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Actualment ens trobem endinsats en una crisi econòmica mundial, caracteritzada per un 
estancament de l’activitat productiva, implicant un augment de l’atur i una disminució del 
consum.  
El projecte que aquí exposo està dedicat a l’estudi de viabilitat de la reconvenció d’una gran 
inversió inmobiliaria. Aquesta última estava inicialment destinada a la construcció de pisos 
però, tenint en compte que la promoció s’hauria d’haver dut a terme al 2009 i donat que amb 
la situació econòmica actual no es preveu un augment massa fort de la demanda de 
immobles, hem vaig disposar a buscar una solució real i aplicable per poder recuperar la 
inversió inicial i rendibilitzar la compra, ja consumada, d’aquest terreny.  
El solar estudiat en aquest projecte està qualificat com a sòl urbà i consolidat com a tal 
mitjançant una modificació del PGM, aprovada l’any 2004, del sector Porta Nord de 
l’Hospitalet de Llobregat.  
Així, valorant tots el aspectes que componen i afecten a aquesta inversió, he decidit estudiar 
la viabilitat de transformar aquesta construcció de vivendes inicial en un edifici 
d’arrendament d’oficines. Sapiguén que l’oferta d’aquestes, igual que l’oferta en general, és 
molt alta, i fins i tot excessiva, he hagut de buscar un diferencial, aspectes innovadors que 
em permetin assegurar-me la captació de nous clients i, el que és més important, la vinguda 
de clients residents en altres centres de treball competidors.  
Mitjançant tots el punts exposats en aquest treball arribem a conèixer la viabilitat que 
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S’estudia la viabilitat econòmica de la construcció d’un edifici d’oficines en un solar que 
prèviament  s’ha comprat per a la promoció d’habitatges. Per causes conjucturals aquesta 
promoció es descarta i per tant, es pretén valorar alternatives.  
El solar a estudiar està situat a la ctra. de Collblanc nª 159 (Annex 1 Situació) i del qual 
s’efectuen una sèrie d’estudis prèvis per conèixer la seva situació actual i arribar a les 
conclusions definitives. 
 
Els estudis són: 
 
- Estudi Jurídic 
- Estudi Legal-Urbanístic 
- Estudi de Mercat 
- Estratègia de Marketing 
- Estudi econòmic-financer 
 
 
Després d’analitzar cadascún d’aquest apartats es valora objectivament si es aconsellable o 
no aquesta promoció. 
En l’estudi econòmic-financer es determina la rentabilitat de la inversió i s’analitza la inversió 
determinada pels costos i ingressos. 
 
A continuació s’exposen amb detall els estudis realitzats per aquest solar. És objectiu en tot 















































































1.1. Comprovació “in-situ” 
 
El solar està situat a la carreterra de Collblanc nº 159 de l’Hospitalet de Llobregat. La finca 
està situada a l’illa formada pels carrers de Josep Sunyol, Doctor Solanic i Riera, Travessera 
de Collblanc, carrer de Rosich i la carretera de Collblanc. 
Podem observar que la urbanització del sector ja està realitzada; s’han obert carrers, les 
boreres estan finalitzades i s’ha instal·lat l’enllumenat públic. 
D’altra banda també s’observa que l’acondicionament del terreny es va començar en el seu 
dia, el desbroçament i l’arrancada de la capa vegetal està fet, però actualment fa temps que 
no es realitza cap tipus d’obra i la implantació d’aquesta és nula. 
Els solar té dos nivells, un que dona a la carretera de Collblanc, i l’altre als carrers 
Dr.Solanic i Riera, i travessera de Collblanc. El desnivell comprés entre aquest dos accessos 
és d’uns 3m, és a dir, una planta. La seva superfície és de 870 m2. 







- Llindar Sud 
- Llindar Nord 

















Urbanització del sector 




1.2. Dades del Registre de la Propietat 
 
Referència cadastral:  5710813DF2851B0001YO 
Titularitat:  Sacyr división promotores, S.A., 100% ple domini. 
Dades registrals: 
   Tomo: 2040 
   Llibre: 125     
Fulla: 23 
   Alta: 3 
 
Descripció: 
Terreny de forma rectangular, situat en la carretera de Collblanc número 159, de l’Hospitalet 
de Llobregat. Ocupa una superfície de sòl de 870m2. Límits: al Nord amb carretera de 
Collblanc, al Sud amb carrer Dr. Solanic i Riera, al Est amb finca adjacent i al Oest també 
amb carrer Dr. Solanic i Riera. 
 
Límits: 
Al Nord amb carretera de Collblanc, al Sud amb carrer Dr. Solanic i Riera, al Est amb finca 
adjacent i al Oest també amb carrer Dr. Solanic i Riera. 
 
Qualificació Urbanística: 
 Qualificació 18, volum específic. 
 
Cargues: 
Servitut de pas del col·lector general de sanejament previst en el projecte d’urbanització del 
sector. b) predi servent: La finca d’aquest número. Contingut: Franja de tres metres d’ample 
contigua al límit sur de la parcel·la, que a la vegada, és el límit del sector amb relació al vial 
públic del carrer Dr.Solanic i Riera, i d’una longitut de quince metres des del seu llindar amb 









1.3.Conclucions de l’estudi jurídic 
 
Segons l’estudi jurídic podem comprovar que la finca correspon amb la descrita en les dades 
registrals, els seus límits són correctes, i la seva superfície conisideix amb la inscrita. 
Actualment està sense edificar, i la reparcel·lació del sector correspon amb la nostra finca. 
D’altra banda, el solar no està grabat amb cargues que imposibiliten la nostra promoció, 
només ens afecta la servitut de pas d’un col·lector d’aigues residuals de la finca adjunta a la 
descrita. 
 
Com a conclusió podem dir que el solar, a efectes jurídics, és correcte per dur a terme 





























































2. Estudi Legal-Urbanístic. 
 
2.1.Introducció 
El solar a estudiar està calificat com a sòl urbà mitjançant una modificació puntual del Pla 
general metropolità en el sector Porta Nord, àmbit delimitat per la carreterra de Collblanc, el 
paseig de El Cementeri, la valla oest del cementeri de Sants, la Travessera de Collblanc, 
l’avinguda del Torrent Gornal, el carrer Felip Pedrell, el Carrer Ramon Solanich, el límit nord 






Aprovació provisionalment per l’Ajuntament de L’Hospitalet de Llobregat el 2 d’octubre de 
2002. 
Planejament aprovat amb  el “text refós corregit de la modificació puntual del pla general 
metropolità al sector de la Porta Nord a l’Hospitalet de Llobregat”, proposat pel conseller 
de Política territorial  i Obres Públiques, amb conformitat de la Comisió Jurídica Asessora 
i del Govern de la Generalitat de Catalunya, amb data de 7 de gener de 2004: 
DOGC núm. 4071 - 16/02/2004 
Edicte del 29 de gener de 2004 
















2.2. Sector de la “Porta Nord” 
L’àmbit d’actuació d’aquesta modificació afecta a una superficie total de 67.683 m2. El 
repartiment quantitatiu de zones i sistemes d’aquest sector es detalla en el quadre següent 
(fig 2.1) : 
 
Fig 2.1 (quadre de la pàg.3 del text refós de la modificació PGM a la Porta Nord ) 
 




Fig.2.2 ( plànol nº5 del text refós de la modificació PGM a la Porta Nord ) 






El sector inclou 6 parcel·les edificables de les quals hi ha 5 parcel·les amb clau 18, és a dir, 
subjectes a ordenació volumètrica específica, i una amb clau 18p, subjecta a ordenació 
volumètrica específica protegida. 
La normativa urbanística a aplicar es preveu en el “Text refós de la Modificació Puntual del 
Pla General Metropolità al Sector de la Porta Nord a L’Hospitalet de Llobregat” i en el seu 
defecte, les “Normes Urbanístiques del Pla General Metropolità” per al tipus d’ordenació de  
volumetria específica, segons la modalitat de configuració unívoca o precisa. 
 
Parcel·les amb clau 18: 
 
VOLUM I 
Superfície de parcel·la:  932 m2 
Alçada reguladora:   PB+7PP ó 25m 
Edificabilitat màxima:   3840 m2 
Cota de referència:   59,02 
Número màxim d’habitatges:  33 
 
VOLUM II 
Superfície de parcel·la:  870 m2 
Alçada reguladora:   PB+9PP ó 31m 
Edificabilitat màxima:   7570 m2 
Cota de referència:   58,20 
Número màxim d’habitatges:  63 
 
VOLUM III 
Superfície de parcel·la:  1.578 m2 
Alçada reguladora:   PB+17PP ó 55m 
Edificabilitat màxima:   13.330 m2 
Cota de referència:   58,20 
Número màxim d’habitatges:  120 
 
VOLUM V 
Superfície de parcel·la:  870 m2 




Alçada reguladora:   PB+9PP ó 31m 
Edificabilitat màxima:   7570 m2 
Cota de referència:   57,82 
Número màxim d’habitatges:  63 
 
VOLUM VI 
Superfície de parcel·la:  1.515 m2 
Alçada reguladora:   PB+17PP ó 55m 
Edificabilitat màxima:   13.330 m2 
Cota de referència:   57,82 
Número màxim d’habitatges:  120 
 
 
Número de vivendes  
 
Donat el caràcter d’interès públic que aquesta Modificació del PGM comporta, es va 
incloure, com acord amb la divisió de Politica Territorial i Obres Públiques, l’assignació de 
part del sostre total amb clau 18 a habitatge protegit, concretament es va reservar el 20% a 
aquest tipus. En total 93 vivendes. 
D’aquestes 93 vivendes assignades a habitatges de protecció, 60 s’han edificat en la 
parcel·la lV, actualment finalitzada, i les 32 restants, s’han previst edificar en el volum l ja 
que el seu nombre màxim de vivendes, segons normativa, és de 33. 
Amb aquesta informació podem definir, que als volums ll, lll, lV i V, es pot fer una promoció 
privada, dels quals, la parcel·la lll està actualment finalitzada amb un edifici de vivendes 















Detall de la distribució dels volums al sector (fig. 2.3.). 
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Ctra. de Collblanc nº 159 
08904  






EDIFICABILITAT: 7.570 m2  
PERÍMETRE TOTAL: N:15m, S: 15m, E: 64,5m O: 67,5m 
 
 
MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITÀ 
 
QUALIFICACIÓ DEL SÒL: Urbà 
SISTEMA D’ORDENACIÓ: Volumetria específica ( clau 18 ). 
USOS GLOBALS: Habitatge plurifamiliar i oficines 
USOS COMPLEMENTARIS: Comercial, bars, restaurants i similars, aparcaments. 
SUPERFÍCIE PARCEL·LA: 870 m2 
OCUPACIÓ: 100% en planta baixa, sent obligatòria. 
COTA DE REFERÈNCIA: 57,82m (Ctra. de Collblanc.) 
EDIFICABILITAT: 7.570m2 totals sobre rasant, computant aquelles plantes per sobre la cota 
de referència, que el seu sostre estigui situat a 1m o més per sobre del nivell de terres 
definitiu. 
PB: 870 m2 




PP: 744 m2 
PARCEL·LA MÍNIMA: Parcel·la sencera, (parcel·la nº5) 
FORMA  I GRANDARIA DE LA PARCEL·LA: La forma de la parcel·la és exactament igual 
que el perímetre regulador (870 m2 ) 
FORMA DE L’EDIFICACIÓ I ALINEACIONS: configuració precisa i inequívoca donada per 
una ocupació total en planta baixa, i plantes pis determinades per les alineacions a veïns. 
Veure plànol d’alineacions ( Annex 2 ) 
ÀREA DEL PERÍMETRE REGULADOR: 870 m2 
LÍMIT DEL PERÍMETRE REGULADOR:  
  N: a ctra, de Collblanc; 20,5m 
  E: a parcel·la veïna; 0m 
  O: a c/Josep Sunyol; 45,4m 
AMR: PB+9PP o 31m (des de Ctra. de Collblanc) 
ELEMENTS PER SOBRE DEL PERFIL REGULADOR: elements tècnics, caixes d’escala i 
ascensors, baranes de coberta i remats compositius o ornamentals. 
PLANTA BAIXA: la planta inferior que el seu sostre estigui a 1m o més per sobre del nivell 
definitiu de les terres (des de ctra. de Collblanc.) 
PLANTA BAIXA A DOS CARRERS: Només es contabilitzarà com a planta baixa la planta 
corresponent a ctra., de Collblanc. 
PLANTA SÓTAN: situada sota la planta baixa, i que el seu sostre sobrepassa menys d’1m., 
per  sobre del nivell definitiu del terreny ( des de ctra., de Collblanc.) 
ALTURA LLIURE MÍNIMA SÓTANO: 2,25m., en aparcaments. 
OCUPACIÓ PLANTES SÓTAN: 870m2, ocupació 100% de parcel·la, idem planta baixa. 
Nª DE PLANTES SÓTAN: 2 plantes sotan, des del punt de referència, donat per ctra. de 
Collblanc.( Aquestes dues plantes sótan, estaran per sobrerasant en el perímetre sud de la 
parcel·la. 
USOS PERMESSOS: 
 PLANTA BAIXA: S’admet ús d’oficines, comercial i habitatge. 
PLANTA 1ª i 2ª SÓTAN: S’admet l’ús d’aparcament. Només s’admetrà l’ús d’oficines i 
comercial si es dota al local de les mesures tècniques adients per a prevenir els 




riscos d’incendis, evacuació, i tots els que podés generar l’activitat que s’hi 
desenvolupi. 
PLANTES PIS: S’admeten tots els usos tal com es defineixen a l’article 306 de les 
NNUU del PGM, a excepció de l’industrial. 
COMERCIAL: Els usos comercials admesos restaran limitats als d’estricte 
competència municipal, d’acord amb la Llei 17/2000, de 29 de desembre, 
d’equipaments comercials i en l’establert en el PTSEC. 
Nº MÀXIM DE VIVENDES: el número màxim de vivendes edificables en aquesta parcel·la és 
de 63. 
 
NORMES URBANÍSTIQUES DEL PLA GENERAL METROPOLITÀ 
 
ALÇADA LLIURE MIN. DE PLANTES BAIXES: 3,40m 
VOLADÍSSOS: Els cossos sortints oberts no s’han de computar a efectes del càlcul de la 
superfície del sostre edificable. S’han de computar a efecte d’ocupació màxima a la planta 
baixa i en el tipus d’ordenació d’edificació aïllada, a més també a efecte de separacions a 
les llindes de parcel·la. 
Es prohibeixen els cossos sortints a la planta baixa 
CONDICIONS D’ÚS A LA ZONA SUBJECTA A ORDENACIÓ VOLUMÈTRICA 
ESPECÍFICA: 
HABITATGE: S’admet l’ús d’habitatge plurifamiliar. Quan en virtut del planejament 







RELIGIÓS I CULTURAL: S’admet. 
OFICINES: S’admet. 




INDUSTRIAL: S’admeten els usos industrials de la primera i segona categoria. 
També s’admet l’ús industrial de categoria tercera, en edificacions separades 
d’habitatges i situades a sectors industrials precisats a l’anterior planejament. 
Quan el planejament anterior no permeti algun dels usos anteriors o els permeti de manera 
restringida, s’haurà d’aplicar preferentment les normes del planejament esmentat, com en el 
cas de lús industrial que està prohibit. 
S’han de cumplir també la normativa de les NNUU del PGM: Secció 4ª Normes aplicables al 
tipus d’ordenació segons volumetria específica, Secció 1ª Normes aplicables a tots els tipus 
d’ordenació de l’edificació, en especial d’aquesta útima, els artícles 225-4, 229, 233 i 234; 
sempre i quan el nou planejament aprovat no ho contradigui.  ( Veure Annex 3: NNUU del 
PGM ). 
 




Plànol del planejament de la web Ajuntament de L’Hospitalet. 
 




2.4.Conclusions de l’Estudi Legal-Urbanístic 
 
El solar objecte d’estudi consta d’una parcel·la amb volumetria específica. Aquesta 
volumetria és de planta baixa+ 9 plantes pis sobre rasant, i sota rasant, de 2 plantes 
soterranis. 
Segons la normativa del Pla General Metropolità està permès l’ús d’oficines en aquest solar,  
per tant, aquest últim és compatible amb la nostra promoció.  
La seva edificabilitat de 7.570m2 sobre rasant ens permet ubicar un gran nombre d’oficines i 
serveis. Alhora la seva altura, d’uns 31m, permet donar elegància al nostre producte. 
La possibilitat de construir dues plantes soterrani ens dona l’opció de destinar-les a 
aparcaments. 
Els solar permet acollir les espectatives constructives del producte a estudiar. 
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Estudi de Mercat 
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En aquest estudi es preten valorar els aspectes socio-econòmics del moment actual, tant a 
nivell d’economia en general, com els aspectes del sector inmobiliari; estudiar la 
competència en l’àmbit del nostre sector i quantificar la demanda sol·licitada per aquest tipus 
de promoció mitjançant el ritme de vendes de la nostra competència 
(coompetència=cooperació) i analitzar les seves necessitats. 
Un cop  finalitzat l’estudi podrem valorar l’opció de seguir endavant amb la nostra proposta, i 
en cas afirmatiu, definir el producte a vendre: una promoció de serveis a empreses, definit 
per l’arrendament de llocs de treballs completament equipats amb mobiliari i infraestructures 
de telecomunicacións, a més d’altres serveis com a recepcionistes, sales de reunions, 





Aspectes socio-econòmics actuals a Catalunya i a l’Estat Espanyol. 
 
El producte interior brut (PIB) ha registrat un decrement interanual del 4,5% a 
Catalunya al tercer trimestre del 2009, segons dades corregides d'efectes estacionals i 
de calendari. En l'àmbit europeu, la zona euro i la UE-27 anoten unes taxes interanuals 
negatives del 4,1% i del 4,3%, respectivament. En aquest mateix període l'economia 
espanyola presenta una reducció del 4%.  
Des del punt de vista de la demanda, la demanda interna ha registrat una taxa de variació 
interanual negativa (-6,3%), sis dècimes per damunt respecte al trimestre anterior. Aquesta 
dada és determinada per la desacceleració de tots els seus components, exceptuant la 
despesa en consum de les administracions públiques, que anota un increment del 4,7%. La 
despesa en consum de les llars (-4,5%) modera el decrement respecte als dos trimestres 
anteriors. D'altra banda, la formació bruta de capital presenta un decreixement del 16,4%, 
xifra que accentua els descensos iniciats en els trimestres precedents. Aquesta disminució 
s'explica per les taxes negatives dels seus components, tot i que tenen tendències diferents 
respecte al segon trimestre: la inversió en béns d'equipament passa del -21,9% al 21,2% en 
el trimestre actual, mentre que la inversió en construcció és del -12,2%, 1,3 punts per sobre 
del trimestre anterior. Pel que fa al sector exterior, l'aportació al creixement interanual és 
d'1,6 punts positius, quatre dècimes per sota en relació amb el segon trimestre.  
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Pel que fa a l'oferta, totes les branques d'activitat registren decrements, excepte l'agricultura. 
La indústria, amb una reducció del 13,4%, desaccelera la seva tendència negativa i marca 
un punt d'inflexió en el descens iniciat al segon trimestre del 2008. La construcció decreix un 
7,1%, 1 punt per sobre del valor del trimestre anterior. El sector serveis segueix la tendència 
negativa (-1,6%) iniciada al primer trimestre de l'any. L'agricultura mostra una taxa positiva 
del 2,5%.  
La reducció continuada de l'activitat en la majoria de components del PIB ens situa en una 
variació intertrimestral negativa del 0,3% al tercer trimestre, mentre que en el primer i segon 
trimestre ha estat del -2% i -1,3%, respectivament.  
 
DEMANDA 
La demanda interna a Catalunya durant el tercer trimestre presenta decrements 
interanuals en tots els seus components, exceptuant la despesa en consum de les 
administracions públiques, que mostra un increment del 4,7%.  
La despesa en consum de les llars decreix un 4,5% interanual, dada que la situa en 1,1 
punts per sobre del valor enregistrat el trimestre anterior. Un conjunt d'indicadors 
corroboren aquesta tendència, atès que tot i presentar taxes negatives, aquestes són menys 
negatives que les registrades en els trimestres precedents: les vendes al detall s'han reduït 
un 5,6% (7,4% al segon trimestre), l'IPI de béns de consum passa d'un -13,8% a un -7% en 
el trimestre actual i la matriculació de vehicles presenta un increment de l'1,9% (en el 
trimestre anterior registra un decrement interanual del 32%).  
La despesa en consum de les administracions públiques mostra un increment 
interanual del 4,7%, dada que reflecteix una disminució de 0,5 punts respecte al trimestre 
anterior.  
La formació bruta de capital, amb una variació interanual negativa del 16,4%, accentua 
la reducció iniciada al segon trimestre del 2008. Aquesta xifra s'explica per la disminució 
de la inversió en construcció, que se situa en un -12,2%, 1,3 punts per sota del valor del 
trimestre anterior (-10,9%), i per la reducció de la inversió en béns d'equipament (-21,2%), 
set dècimes per damunt del valor precedent.  
L'aportació del sector exterior a l'economia catalana és d'1,6 punts. Aquesta dada 
presenta una disminució de quatre dècimes respecte al trimestre anterior, a causa de la 
intensa correcció de la reducció de les importacions. Les exportacions totals de béns i 
serveis tenen una taxa de variació interanual negativa del 12,2% en el trimestre actual, que 
suposa una reducció d'1,8 punts respecte al trimestre anterior. El mateix comportament 
s'observa en les exportacions de béns i serveis no turístics (passen d'un -15,1% a un -13%), 
mentre que el consum dels estrangers se situa en una taxa negativa del 7,4%, una dècima 
per sobre del trimestre precedent. Les importacions totals de béns i serveis anoten una 
millora de 9,4 punts percentuals i se situen en un -14,2%. Aquesta dada s'explica per la 
reducció de les importacions de béns i serveis (-14,3%), 9,7 punts per damunt del segon 
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trimestre, mentre que el consum dels residents a l'estranger presenta una taxa més negativa 
(passa d'un -10,7% a un -12,1%).  
 
OFERTA 
El sector agrari registra un creixement del 2,5%, cinc dècimes per sobre del trimestre 
precedent. Aquesta dada és determinada bàsicament pel comportament força estable del 
sector agrícola. La producció de cereals ha crescut un 47,2%, mentre que la de fruita fresca i 
hortalisses ha disminuït. Pel que fa al sector ramader, la producció s'ha mantingut estable 
respecte a l'any anterior. Únicament destaca la producció porcina, amb una taxa de variació 
positiva del 5,1%.  
El sector industrial ha disminuït un 13,4%, sis dècimes menys que el trimestre 
anterior. Aquesta tendència la confirmen un conjunt d'indicadors. L'índex de producció 
industrial (IPI) ha disminuït un 13% (en el trimestre anterior la reducció va ser del 23%). La 
mateixa tendència s'observa en les indústries manufactureres (que passen d'un -23,2% a un 
-14,1%). Cal destacar que la fabricació de productes farmacèutics registra una taxa positiva 
del 8,8%, mentre que la resta d'indústries mostren unes taxes de variació negatives, però 
amb uns valors menys negatius respecte a tres mesos enrere. Les indústries d'alimentació, 
begudes i tabac (-0,6%), les indústries químiques (-0,2%) i les indústries del paper ( 10,6%) 
són les que han tingut una disminució més moderada. Contràriament, la fabricació de 
material de transport, la fabricació de materials i equips elèctrics i la metal•lúrgia són els 
sectors que han registrat els decrements més elevats (-27,3%, -26,7% i -25,8% 
respectivament). D'altra banda, les branques energètiques han passat d'una taxa negativa 
del 19,4% a una taxa del -3,9% en el trimestre actual.  
El sector de la construcció, amb una taxa interanual negativa del 7,1%, accentua en 1 
punt la desacceleració iniciada en el trimestre precedent. Aquesta tendència és fa 
palesa en el nombre d'habitatges en construcció i acabats, que van disminuir un 12% i un 
54%, respectivament. La població ocupada, segons l'Enquesta de població activa, presenta 
una taxa negativa del 17,3%.  
El sector serveis disminueix un 1,6%, dues dècimes menys que el trimestre anterior. 
La població ocupada en aquest sector també mostra un valor negatiu (-3,8%). Pel que fa al 
sector turístic, el nombre de viatgers ha disminuït un 1,1%. Aquesta dada s'explica pel 
decrement del turisme estranger (-6,6%), ja que el turisme domèstic ha crescut un 6,9%. Pel 
que fa a les pernoctacions en establiments hotelers, que han disminuït un 1,8%, s'observa la 
mateixa tendència: augmenta el turisme domèstic (8,4%) i disminueix l'estranger (-6%). 
L'indicador de volum de negoci de les activitats dels serveis de mercat (IASS) mostra un 
valor negatiu del 10,9%. Les activitats de comerç i transport anoten les variacions 
interanuals més negatives (-11,8% i -14,2%, respectivament).  
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Producte interior brut (PIB pm). Catalunya. 3r. trimestre del 2009 Dades corregides 
d'efectes estacionals i de calendari. Per branques d'activitat  
 
 2008 2009 
 1 trim. 2 trim. 3 trim. 4 trim. 1 trim. 2 trim. 3 trim. 
PIB pm 2,3 1,5 0,2 -1,3 -3,5 -4,7 -4,5 
Agricultura -2,9 -1,4 -0,5 -0,3 0,7 2,0 2,5 
Indústria 1,3 -1,3 -3,2 -7,2 -12,7 -14,0 -13,4 
Construcció -0,1 -2,0 -4,1 -5,7 -4,6 -6,1 -7,1 
Serveis 3,5 3,3 2,2 1,1 -0,6 -1,8 -1,6 
Impostos nets s/ productes 0,3 -0,1 -0,9 -0,5 -2,0 -3,2 -3,6 
Unitats: % variació interanual en volum. 
       
Font: Idescat. 
       
 
       
Producte interior brut (PIB pm). Espanya. 3r. trimestre del 2009 Dades corregides 
d'efectes estacionals i de calendari. Per branques d'activitat  
 
 2008 2009 
 1 trim. 2 trim. 3 trim. 4 trim. 1 trim. 2 trim. 3 trim. 
PIB pm 2,5 1,7 0,5 -1,2 -3,2 -4,2 -4,0 
Agricultura -0,1 -0,1 -0,1 -3,0 -2,1 -0,9 -0,6 
Indústria* 2,3 0,0 -2,2 -6,2 -14,3 -15,8 -14,5 
Construcció 0,5 -0,2 -1,5 -4,3 -5,8 -6,6 -6,6 
Serveis 3,5 2,9 1,8 0,7 -0,2 -1,3 -1,3 
Impostos nets s/ productes 0,1 -0,4 -1,8 -2,0 -1,7 -2,6 -2,7 
Unitats: % variació interanual en volum. 
       
Font: Idescat. 
       
 
* Dades calculades per l'Idescat a partir d'informació publicada per l'INE, per facilitar la comparabilitat de les taules. 
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Aspectes socio-econòmics del sector inmobiliari a Catalunya i a Espanya. 
 
 
Licitació oficial en construcció (data de publicació).- 
 
Catalunya. Octubre 2009 
 
 
 Variació interanual 
 Valor absoluta % mes % acumulat 
Total 
licitació 265,2 -28,6 -9,7 -23,4 
Edificació 133,2 22,1 19,9 5,6 
Obra civil 131,9 -50,7 -27,8 -35,8 
 
Unitats: Milions d'euros. 
Font: Ministerio de Fomento. 
 





Valor absoluta % mes % acumulat 
Total 
licitació 1.763,5 -882,8 -33,4 -7,1 
Edificació 495,1 -40,4 -7,5 7,6 
Obra civil 1.268,5 -842,5 -39,9 -12,4 
 
Unitats: Milions d'euros. 
Font: Ministerio de Fomento. 
 
 
La licitació oficial en construcció a Catalunya (per data de publicació) ha baixat un 9,7% 
interanual a l'octubre del 2009. En el cas de l'edificació es registra un increment del 19,9%, 
en canvi, l'obra civil decreix un 27,8% En el període de gener-octubre i, en termes 
acumulats, la licitació oficial en construcció disminueix a Catalunya un 23,4% i a Espanya un 
7,1%. 
 




 Variació interanual 





Total 227,8 -353,6 -60,8 -45,6 
Edificació 135 -90,8 -40,2 -4,1 
Obra civil 92,9 -262,8 -73,9 -60,9 
 
Unitats: Milions d'euros. 
Font: Cambra Oficial de Contractistes d'Obra de Catalunya. 
 
* Sèrie revisada d'acord amb l'art.76 de la Llei 30/2007 de Contractes del sector públic, que no computa l'IVA en l'import de la 
licitació. 
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La licitació oficial d'obres va decréixer un 60,8% interanual a Catalunya, segons la data 
d'obertura de pliques, al novembre del 2009. El decreixement més alt es va registrar a l'obra 
civil amb un 73,9%, mentre que l'edificació va baixar un 40,2%. En els primers onze mesos 
de l'any, la licitació oficial d'obres per data d'obertura de pliques decreix un 45,6%, si es 
compara amb el mateix període del 2008. 
 
Població ocupada en el sector de la construcció.- 
 
 





 Valor absoluta % trimestre % acumulat 
Total construcció 318,7 -66,6 -17,3 -18,3 
Assalariats 245,4 -40,8 -14,2 -18,3 
No assalariats 73,2 -25,8 -26 -18,5 
 
Unitats: Milers de persones. 
Font: Idescat, a partir de dades de l'enquesta de població activa de l'INE. 
 
Nota: Els resultats d'aquesta taula mostren l'activitat econòmica classificada segons la nova Classificació catalana d'activitats 
econòmiques 2009 (CCAE-2009). 
 
Espanya. III trimestre 2009 
 
  Variació interanual 
 
Valor absoluta % trimestre % acumulat 
Total construcció 1.850,3 -562,9 -23,3 -24,7 
Assalariats 1.431,0 -463,4 -24,5 -27 
No assalariats 419,3 -99,5 -19,2 -15,7 
 
Unitats: Milers de persones.Font: INE. 
 
Nota: Els resultats d'aquesta taula mostren l'activitat econòmica classificada segons la nova Classificació catalana d'activitats 
econòmiques 2009 (CCAE-2009). 
 
Segons la nova CCAE-2009, la població ocupada en la construcció va disminuir un 17,3% 
interanual a Catalunya al tercer trimestre del 2009. Tenint en compte la situació professional, 
s'observa un decrement tant en el nombre d'assalariats (-14,2%) com en el de no assalariats 
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Principals indicadors del Clima Empresarial. Catalunya. III Trimestres 2009.- 
 









trimestre anterior proper trimestre 
Marxa del negoci 
    
Indústria -8,9 0,6 
Construcció -26,4 -20,4 
Comerç al detall -14,0 3,3 
Sector hoteler 26,5 -54,4 
Serveis a les empreses -30,9 -4,6 
Facturació 
    
Indústria -17,3 4,2 
Construcció (obra executada) -33,9 -23,7 
Comerç al detall -21,9 4,1 
Sector hoteler 19,2 -60,7 
Serveis a les empreses -43,3 -8,1 
Preus de venda 
    
Indústria -13,5 -9,5 
Construcció -41,8 -30,7 
Comerç al detall -17,5 -0,2 
Sector hoteler 1,4 -51,5 
Serveis a les empreses -20,6 -12,2 
Nombre d'ocupats 
    
Indústria -15,0 -17,7 
Construcció -25,7 -28,1 
Comerç al detall -7,5 -0,7 
Sector hoteler 11,0 -41,7 
Serveis a les empreses -22,3 -13,1 
Inversió 
    
Indústria -8,8 -8,0 
Construcció -31,2 -26,8 
Comerç al detall -11,4 -0,6 
Sector hoteler -8,9 -10,0 
Serveis a les empreses -19,0 -10,7 
 
Font: Idescat i Cambra de Comerç de Barcelona. 
<www.idescat.cat/economia/inec?tc=3&id=0905> 
© Institut d'Estadística de Catalunya 
 
 
L'evolució respecte al trimestre anterior anota una evolució negativa però amb diferent 
intensitat. 
Tenint en compte els factors que afecten la marxa del negoci, en aquest tercer trimestre 
s'observa que la debilitat de la demanda és el factor que més pesa en tots els sectors, i en 
concret la dificultat de finançament i tresoreria es fa més palès en el sector de la construcció 
(56,6%) i en els serveis a les empreses (35,9%). 
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Aspectes socio-econòmics en l’àmbit de la promoció. 
 








comerç al detall 
Professionals 
i artistes Total 
Àmbit 
Metropolità 40.100 44.589 75.854 177.271 68.746 406.560 
Catalunya 58.778 78.893 115.640 260.138 91.368 604.817 
 
*Dades de idescat 
 
Com es pot observar en la taula anterior, en la zona metropolitana, àmbit d’influència de la 
nostra promoció, es concentra a la vora  del 40% de  l’activitat econòmica de Catalunya. 
Aquest aspecte afavoreix la situació del solar a estudiar ja que a priori podem determinar 
que hi haurà una demanda més o menys continua, i amb un volum bastant gran (pel fet 
d’haver una concentració d’activitat). Com a repercució, tindrem també, una competència 
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Tal i com s’ha comentat anteriorment, com a conseqüència de l’úbicació del solar, en un 
àmbit empresiarial fort, i amb una activitat econòmica amb gran volum respecte al total de la 
Comunitat de Catalunya, tindrem una forta influència de l’oferta d’aquest tipus de promoció. 
Si estudiem l’oferta que tenim al mercat avui en dia, veiem que tambè sufreix la conjuctura 
econòmica desfavorable d’aquest últims temps. 
Com es d’esperar, el mercat de venta i lloguer d’oficines també reflecteix una devallada, la 
demanda ha disminuït sobretot en l’àmbit de les “PIMES”, petites i mitjanes empreses,  i són 
algunes les que no han sobreviscut, o bé han tingut una retallada de despesses 
considerable. Per aquest motiu són moltes les que no poden sufrajar una inversió en 
inmobles. 
Dins del mercat inmobiliari, en l’àmbit del lloguer d’oficines, hi ha un sector a destacar ja que 
serà la competència directa a causa de la similitut dels serveis ofertats. Aquests són els 
centres de negocis que ofereixen el servei de lloguer d’oficines completament equipades, 





La competència directa que hem de tenir  en compte és aquella que sigui la més similar a la 
nostra promoció. Per tant, valorarem el lloguer d’oficines equipades amb prestacions de 
serveis derivats per al desenvolupament de l’activitat.  
Com ja s’ha comentat anteriorment, els centres de negocis són la competència més similar. 
Caldrà valorar el seu diferencial, és a dir, quins són els serveis que oferten, a més s’ha de 
valorar quina resposta tenen en el mercat, quina demanda tenen, quin és el seu ritme de 
lloguers i els aspectes que afavoreixen aquesta ritme,  ja sigui la seva ubicació, preus, 
serveis… 
Per la definició de la nostra promoció, que en aquest cas, és una promoció de serveis a 
empreses definit per l’arrendament de llocs de treballs completament equipats amb mobiliari 
i infraestructures de telecomunicacións, i altres serveis com a recepcionistes, sales de 
reunions, correu, etc., necessitarem conèixer la competència directa per poder valorar la 
nostra acceptació en el mercat i poder diferenciar-nos de la resta d’ofertes amb qualitats de 
serveis i prestacions. 
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Estudi de la competència.- 
 
Àmbit de la competència 
 
L’àmbit d’influència delimitat per aquest estudi és la zona central de l’Àrea Metropolitana, 
constituida per Barcelona capital i les rodalies, és a dir, les ciutats fronterisses, tenint en 
compte que el solar estudiat està al municipi de l’Hospitalet de Llobregat. 
Es determina aquest radi d’influència perqué hi ha un gran volum d’empreses que estan 
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Mostra de la competència. Criteris de selecció. 
 
Per realitzar l’estudi, s’ha intervingut estadísticament utilitzant una mostra de la competència 
per poder ponderar els resultats. 
El criteri de selecció de la mostra ha sigut el següent: 
 
 A la ciutat de Barcelona. 
Mostra realitzada analitzant d’una banda, aquells centres de negocis on el seu volum de 
serveis ofertats siguin els més grans; i d’altra utilitzant una mostra d’aquells que oferten un 
volum de serveis a petita escala però amb una ubicació dins la ciutat molt afavorida. El 
número de mostres analitzades en aquesta ciutat és molt elevat respecte als altres 
municipis, ja que és on hi ha més oferta d’aquest tipus de servei. 
 
 A la ciutat de l’Hospitalet del Llobregat: 
Degut a la poca oferta en aquest municipi, es determina la mostra amb la competència més 
similar existent avui en dia. Aquest aspecte es afavoridor ja que la promoció a estudiar no té 
gairebé competència dins la mateixa ciutat. 
 
 A la resta de municipis: 
La mostra emprada en aquest cas és una representació de la competència en els diversos 
territoris fronterissos a Barcelona, agafant les ofertes amb més volum i representació 
d’aquests municipis.  
També s’utilitza una mostra molt reduïda d’algun municipi més exterior si existeix una 




Mostra utilitzada en l’estudi. 
 
A continuació s’exposa les empreses competidores utilitzades en la mostra. Aquesta mostra 
ha sigut sel·leccionada amb els criteris anteriors. 
La informació aportada fa referència a la seva identificació i adreça, a més del seu volum de 
serveis i els ofertats per cadascuna. 
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      Serveis 
Empresa Adreça Superfície 1 2 3 4 5 6 7 8 
CINC. Centre de 
Negocis 
c/Llull, 321-329 Edifici CINC 
08019 Barcelona Alt               
AFFIRMA. Centre de 
Negocis 
Plaça Catalunya, 9, 2n 08002 - 
Barcelona  Mig               
CNAP. Centre de 
Negocis 
C/Aribau 168-170, 1è - 1a 08036 
– Barcelona Mig-baix            
LEXINGTON. Centre 
de Negocis 
Gran Vía de Carles III 84,3r i 4a 
08028 - Barcelona Mig               
AETNA. Centre de 
Negocis 
Avda. Diagonal 449, planta 4a. 
08036 - Barcelona.  Baix            
VIVENDI. Centre de 
Negocis 
París 45-47, Entlo 3a 08029 
Barcelona Mig-baix            
RIOSUL. Centre de 
Negocis 
Av. Carrilet, 321, 2a planta 
08901 - L’Hospitalet de Llobregat Baix            
OLX. Oficina virtual. 
Travessera de Collblanc, nº5 
08904 - L’Hospitalet de 
Llobregat. Baix          
BCIN. Centre de 
Negocis 
Polígon Les Guixeres C/ Marcus 
Porcius, 1.  08915 – Badalona Mig-alt                
OFIBUILDINGS. 
Centre de Negocis 
C/ Oriente 74 78 Edificio Inbisa  




1 Oficines individuals 
2 Oficines de direcció 
3 Oficines compartides 
4 Oficina virtual 
5 Pàrking 
6 Espais Exteriors 
7 Càtering 
8 Espais de descans/lúdics 
Alt: 
 superfícies > a 4000m2 ó bé >300 llocs de treball. 
Mig-Alt: entre 100 llocs de treball i 300. 
Mig:  de 50 a 100 llocs de treball. 
Mig-
Baix: 
 de 20 a 50 llocs de treball 
Baix: 
 < de 20 llocs de treball. 
 
 
Quadre informatiu sobre la mostra utilitzada en aquest estudi. 
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Mostra de la competència. Situació. 
 
 




Volum d’oferta de la competència. 
 
Es refereix a la quantitat d’oferta, en aquest cas número d’oficines en lloguer, número de 
sales de conferències, etc., que cada empresa de la competència oferta al mercat.  
Els criteris de classificació són els següents: 
 
 Alt: superfícies > a 4000m2 ó bé >300 llocs de treball. 
 Mig-Alt:entre 100 llocs de treball i 300. 
 Mig: de 50 a 100 llocs de treball. 
 Mig-Baix: de 20 a 50 llocs de treball 
 Baix: < de 20 llocs de treball. 
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El volum ofertat per la competència en l’àmbit d’influència, és sovint Mig o bé Mig-Baix, ja 
que l’afavoriment de la situació cèntrica a barcelona, que és on s’agrupa la majoria de la 
competència, implica alhora, una demanda de sòl urbà altíssima i molt cotitzada. Per tant, 
els centres que duen a terme aquest tipus de serveis són molts, no obstant,  el volum de 








Taula de percentatges del volum ofertat 
Realitzada mitjançant l’enquesta de la mostra. 
 
 
Podriem estimar que ens afrontem a un mercat no saturat, no hi ha un excés de  volum 
global d’oferta, per tant tenim un primer factor favorable per la nostra promoció. No obstant, 











Alt Mig-Alt Mig Mig-Baix Baix
Volum de serveis ofertats en  %
Volum ofertat %
 
Gràfic de percentatges del volum ofertat 
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En aquest apartat estudiem els serveis que oferta la competència. D’aquesta manera 
podrem analitzar quin tipus de “producte” es consumeix més en el mercat. 
Els serveis són els següents: 
 
 Lloguer d’oficines completament equipades. 
 Tipus 1 
- 1, 2, 3 ó 4 llocs de treball 
- Mobiliari 
- Recepció i/o secretaria 
- Servei de correu i paqueteria 
- Infraestructures de veu i dades 
- Ús zones comunes 
 
Tipus 2 
- Despatx direcció 
- Mobiliari 
- Recepció i/o secretaria 
- Servei de correu i paqueteria 
- Infraestructures de veu i dades 
- Ús zones comunes 
 
Tipus 3 
- De 5 fins a 15 llocs de treball 
- Mobiliari 
- Recepció i/o secretaria 
- Servei de correu i paqueteria 
- Infraestructures de veu i dades 
- Ús zones comuns 
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Tipus 4. Coworking 
- Despatx compartit. Personal autónom 
- Mobiliari individual però compartint sala i/o despatx 
- Recepció 
- Servei de correu i paqueteria 
- Infraestructures de veu i dades 
- Ús zones comunes 
 
Coworking: és una innovadora tendència de treball pionera en els EE.UU. Permet compartir 
oficina amb altres professionals que no pertanen a la mateixa empresa o ni tant sols al 
sector. És una manera de compartir espai, afavorint la disminució de  costos, aportant 
basada en la comunitat, fomentant sinergies, col·laboració i compartint idees.  
  
Oficina virtual. 
- Domiciliació fiscal de l’empresa 
- Servei de correu i paqueteria 
- Opció secretaria 
- Arxiu dins el centre. 
 
Sales de reunions 
- Ús de sales per a reunions contractant-les per hores. 
- Ús per a empreses internes o externes 
- Ús zones comuns 
 
Sales de conferències 
- Ús de sales per a a conferències contractant-les per hores. 
- Ús per a empreses internes o externes 
- Ús zones comuns 
Parking 
- Parking, ja sigui per hores o abonaments mensuals. 
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% de  tipus serveis ofertats per les empreses competidores 
 
Servei Quantitat Percentatge 
Oficina tipus 1 9 90% 
Oficina tipus 2 9 90% 
Oficina tipus 3 7 70% 
Oficina tipus 4 4 40% 
Oficina virtual 9 90% 
Sales de reunions 6 60% 
Sales de conferència 1 10% 
Parking 4 40% 
 
*Total empreses de la mostra 10 
Realitzada mitjançant l’extrapolació de resultats de la mostra. 
 
Com es pot observar els serveis ofertats per gairebé totes les empreses competidores són 
els lloguers de despatxos de 1 fins a 4 llocs de treball, els despatxos de direcció i l’oficina 
virtual (tots tres amb el 90%). Seguidament, els serveis d’oficines de 5 fins a 15 llocs de 
treball i sales de reunions. Aquest serveis requereixen espai, per tant, un dels factors amb 
pes de la disminució d’aquesta oferta, serà la superfície dels centres de negocis. Aquest 
factor també serà dessisiu amb l’oferta de parking i sales de conferència. 






% de  tipus serveis ofertats per les empreses competidores 
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Distribució del volum de cada tipus de servei en les empreses competidores. 
 
Servei % mitjà de distribució 
Oficina tipus 1 30% 
Oficina tipus 2 5% 
Oficina tipus 3 10% 
Oficina tipus 4 8% 
Oficina virtual 20% 
Sales de reunions 15% 
Sales de conferència 2% 
Parking 10% 
 
*Total empreses de la mostra 10 
Realitzada mitjançant l’extrapolació de resultats de la mostra. 
 
El servei amb més volum d’oferta dins de cada centre competidor, és el lloguer d’oficines per 
a llocs de treball de 1, 2, 3 o 4 persones. Seguidament, està l’oficina virtual, que encara que 
no ocupa un volum físic, si que es pot contabilitzar amb nombre de clients. I com a tercer 
servei més utilitzat, el lloguer de les sales de reunions. Aquests tres serveis són els més 
ofertats, i alhora, són els que tenen més demanda. 
De la resta de serveis, també podriem destacar, les oficines de 5 a 10 llocs de treball i el 
servei de parking.  




% de tipus serveis ofertats per les empreses competidores. 
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Per estudiar la demanda dels serveis que s’oferten en la nostra promoció, analitzarem el 
ritme de ventes de la nostra competència. 
 
Ritme de ventes de la competència. 
 
Servei Ocupació Mitjana 
Oficina tipus 1 85 % Mensual 
Oficina tipus 2 85 % Mensual 
Oficina tipus 3 75 % Mensual 
Oficina tipus 4 55 % Mensual 
Oficina virtual 80 220 clients Anuals 
Sales de reunions 70 % Setmanal 
Sales de conferència 20 % Mensual 








Ocupació mitjana en %
 
Ocupació mitana en tant per cent.. 
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La valoració d’aquest resultats obtinguts és favorable, no obstant cal aprofundir una mica 
més. En la majoria de la competència hi ha un ocupació elevada d’oficines, però un aspecte 
que cal tenir en compte ja comentat amb anterioritat, és que una gran part del nostra 
competència disposa d’un volum reduït d’oferta com a conseqüència d’una limitació d’espai, 
són molts els centres de negocis cèntrics amb una superfície de <500 m2 . 
Analitzant la conjuctura econòmica, també cal preveure que la creació de noves empreses 
està en un moment difícil, el clima empresarial és negatiu, i per tant, hauriem de tenir en 
compte, que per aconseguir clients en la nostra promoció seria interessant recaptar-los, en 
part, de la nostra competència.  
 
 
Acceptació dels nostres serveis 
 
Per tal de desenvolupar un estudi on s’analitzi la resposta del mercat als nostres serveis,  ja 
que en aquest cas s’han introduït serveis nous que són el diferencial de la nostra promoció, 
s’utilitzen el mitjans estadístics realitzant una enquesta als possibles clients potencials. 
Aquesta enquesta pretén donar una resposta d’acceptació o no dels serveis ofertats en 
aquest cas concret. 
S’estudia quins són els serveis amb més demanda i la tendència dels llocs de treball més 
buscats. 
També es demana la opinió en la funcionalitat d’aquest centre, tenint en compte quina és la 
opinió dels futurs clients envers a la nostra oferta. 
Es realitza un anàlisis per tal de determinar quin  “tipus de client” és el més adequat per la 
nostra promoció, és a dir, realitzarem un estudi per poder definir el nostre Target Group. 
 
(veure model d’enquesta en l’Annex 4 i les respostes de l’enquesta en l’Annex 5) 
 
 
Resultats de l’enquesta 
 
Un cop obtingut els següents resultats en l’enquesta podem ponderar-los. Aquesta enquesta 
ha sigut realitzada mitjançant una mostra de 60 clients potencials. La distribució d’aquesta 
mostra és la de la taula següent. 
Com a criteris per a la mostra s’han sel·leccionat els clients potencials, és a dir, empresaris i 
treballador per compte pròpi i a més una petita mostra de treballadors en empreses 
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Treballador per compte aliè
residents en un centre de negocis per veure la comparativa i l’acceptació dels serveis 
inclosos en aquesta promoció. 
 
Tipus de mostra 
  Nº pers. % 
Empresari 20 33%
Treballador lliberal/Autònom 30 50%
Treballador per compte aliè 10 17%
 
Tal i com es pot observar més de la meitat dels enquestats no són residents en cap centre 
de negocis, però en canvi, una gran part d’aquest estan interessats en el nostre producte. 
D’aquesta maner podem treure un primer balanç positiu. 
 
Seguidament observem els gràfics corresponents a la resta de respostes. L’escala de 
valoració de les respostes va de les 1 al 5, sent  “1” la valoració Molt Negativament i el “5” 
Molt Positivament. 
 

















































1 2 3 4 5











1 2 3 4 5
Estudi de Viabilitat d’un Edifici d’Oficines situat al c/major 25 




El sistema dels centres de negocis té força acceptació tant per empresaris com per 
treballadors per compte pròpi, sent millor valorats per aquest últims i en segon lloc els 
empresaris i treballadors en empreses. 
Els espais comuns com es pot veure juguent un paper important dins d’aquest edificis i 
valorat pels residents. 
La definició del grau de prioritats dels diversos aspectes que conformen un edifici d’aquestes 
característiques per cadascún dels grups enquestats es el següent: 
 



























Prioritats dels espais i serveis 
Treballador lliberal/Autònom
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Observem que tan les respostes en els empresaris com en els treballadors autònoms tenen 
unes prioritats similars, donant molta importància a l’espai de treball i als espais comuns de 
recepció de visites i sales d’espera. Paral·lelament també es dóna importància als espais 
d’ús comú per al desenvolupament de la feina i als espais per al descans i d’altra banda el 
càtering. 
Les prioritats en els treballadors d’empreses són notablement diferents, però si que 
conicideixen amb primer terme prioritzan l’espai de feina. És per tant, aquest un dels 





















Màxims serveis i qualitats, preu alt Mínim cost Màxima relació qualitat preu
 
Com a prioritats econòmiques clarament es busca una relació qualitat preu. Amb aquest 
aspecte el nostre producte juga amb molt de marge ja que pot oferir qualitat a preus 
raonables. 
Prioritats dels espais i serveis 



















11%Espais per al descans
15%
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Com es pot observar la resposta a la cooperació, participació i compartir espais de treballs 
es positiva. En un primer punt venim d’un mercat que s’està obrint a aquest aspectes 
després d’un llarg temps de desconeixement. Aquestes innovadores tendències tenen una 
sortida positiva que pot anar creixent. 
És per tant, un producte recolzat per una bona sortida que pot arribar a tenir empenta 














Treballador per compte aliè
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3.5. Conclusions de l’Estudi de Mercat. Competència i demanda. 
 
Com a conclusions d’aquest estudi, podriem definir dos aspectes molt importants: 
 
1.- Hi ha una gran quantitat d’empreses competidores en el mercat, però com a 
contrapartida, el seu volum de serveis ofertats no és gaire alt. 
Aquest aspecte ens afavoreix ja que podriem parlar d’un mercat poc saturat. Com a exemple 
molt clar és l’empresa “CINC centre de Negocis” que s’inagurà a mitjants de l’any 2007 i 
amb poc més d’un any i mig ha aconseguit un volum d’ocupació molt alt. Tenint en compte 
que dins de la nostra competència, és una de les empreses que oferta un volum de serveis 
similars als de la nostra promoció, tant en número com en superficie, és un factor important. 
 
2.- La conjuctura econòmica d’aquest moment és negativa. 
El clima empresarial està en un moment poc favorable, el PIB ens mostra nivells força 
negatius i encara que sembla que s’ha arribat a un punt d’inflexió, la seva remontada es 
preveu encara molt lenta. Així doncs, no és un massa moment òptim per a la promoció 
d’oficines, només cal veure el gran nombre locals i oficines que estan en venda o en lloguer i 
no tenen una bona resposta en el mercat actual. Però no ens hem d’oblidar que els centres 
de negocis oferten un servei d’oficines totalment equipades que no requereix cap inversió 
inicial, només un lloguer mensual que sovint no és més car que la resta d’oficines en lloguer. 
També cal destacar que el tipus d’empreses que freqüenten aquest tipus de centres de 
negocis són normalment empreses més fortes, i poden optar per aquesta modalitat 
d’oficines per reduir costos. En canvi, l’atracció de “Pimes” serà una opció més dificil, ja que 
són aquestes les més repercutides pel clima empresarial negatiu, però si més no, també pot 
ser una solució per petites empreses que necessessiten un espai de treball amb uns costos 
relativament assequibles. 
Amb l’estudi de la nostra competència s’ha pogut detectar que l’ocupació d’aquest centres 
no ha tingut variació en aquest dos últims anys, la qual cosa ens pot donar una orientació 
del tipus de “target” de la nostra promoció. 
Com a últim punt, hem de tenir en compte que un factor molt favorable per a la nostra 
promoció seria la recaptació de clients, els quals ja poden estar familiaritzats amb aquest 
tipus d’oficines i/o tinguin contractats aquests serveis amb altres empreses competidores. 
Per afavorir aquesta tasca hauriem de separar-nos de la resta del mercat amb diferencials 
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El solar a estudiar es troba al municipi de l’Hospitalet del Llobregat, a la comarca del 
Barcelonès, provincia de Barcelona, comunitat Autònoma de Catalunya. (Annex  1) 
El solar està format per la parcel·la nº 5 del sector la “Porta Nord”, ctra. de collblanc nº 159 
08904, l’Hospitalet de Llobregat.  
Aquesta ubicació és limítrofe amb la ciutat de Barcelona (plànol 6.1) 
 
 
Plànol d’ubicació del solar 
Font: Google Maps 
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Transport i comunicació 
 
L’Hospitalet del llobregat consta avui en dia amb una gran diversitat i desplegament de 
transport i comunicació que permet la conexió amb Barcelona capital, Baix Llobregat i amb 
la resta de l’Area Metropolitana de manera fàcil i eficaç. Consta dels següents transports: 
Ferrocarril, línia de rodalies: permet comunicar de forma directa amb una multitut 
de municipis de la provincia de Barcelona i alguns de la provincia de Tarragona, a 
més de la comunicació directa amb l’Areoport de Barcelona. 
Metro: permet la comunicació directa amb Barcelona, Cornellà de Llobregat, 
Esplugues de Llobregat i Santa Coloma de Gramanet. 
-Linia 1 entre Santa Eulàlia i Hospital de Bellvitge ( 8 parades ) 
-Línia 5 entre Collblanc i Can buixeres ( 4 estacions en servei i 1 en 
construcció ) 
-Línia 9 entre Collblanc i Fira 2, districte econòmic ( 5 estacions en 
construcció) 
Línia de Ferrocarrils de la Generalitat de Catalunya del Baix Llobregat i Anoia ( 3 
parades ) 
Tram Baix: des de la seva obertura l’any 2004, comunica directament amb 
Barcelona, Cornellà de Llobregat, Sant Feliu de Llobregat, Sant Joan Despí, Sant 
Just Desvern i Esplugues de Llobregat. 
Línia d’Autobusos: Urbans, Barcelona i municipis limítrofes TMB i interurbans. 
 
Transport en l’àmbit del solar. 
 
La comunicació del solar és molt bona ja que podem accedir a qualsevol punt de Barcelona, 
L’Hospitalet, municipis de l’Area Metropolitana i Aeroport de Barcelona. Consta amb els 
següents transports. 
 
Metro: Línia 5, correspondència amb Sants Estació amb línia de ferrocarrils de 
Rodalies, línia de Mitja distància i Llarga distànicia; i L3.( Parada Pubilla Cases); 
futura parada de Línia 9 correspondència amb Districte econòmic Gran Via. 
TramBaix: parada Ernest Lluch que comunica amb Barcelona i la resta de ciutats 
nombrades en l’anterior apartat de mitjans de transport. 
Línia autobussos TMB 
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Per tant, la ubicació del solar òptima per garantir una bona accesibilitat, a més cal remarcar 
la seva proximitat amb Barcelona ja que la seva situació està a cavall dels municipis de 
l’Hospitalet i aquesta última. Es pot arribar des de qualsevol municipi de l’Àrea Metropolitana 
amb gran facilitat i permetre alhora la comunicació amb l’Aeroport de Barcelona i línia de 
trens de mitjana i llarga distància. No és necessària una estricta comunicació per carretera. 
Aquest primer aspecte del nostre solar és molt favorable, encara que, s’han d’evaluar una 
sèrie d’aspectes més que a continuació s’exposen. 
 
 
Descripció física de la zona del solar 
 
La zona del solar està definida per una zona de negocis on s’estableixen les oficines 
següents, a més de la gran proximitat amb el Centre Tecnològic i diverses entitats del sector 
zona universitària. També cal remarcar que té enllaç directe amb la diagonal:  




Plànol entorn del solar 
Font: Google Maps 
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D’aquesta manera el solar no queda aïllat de les activitats empresarials. La zona a estudiar 
també consta d’equipaments, ja que existeix el Real Club de Polo de Barcelona, el Club 
Laietà i la Zona Universitària, a més de la gran proximitat del Palau de Congressos i l’Hotel 
Rei Juan Carlos l. 
D’altra banda, és limitrofe amb el districte residencial de les Corts de Barcelona i amb el 
barri de Pubilla Cases de l’Hospitalet de Llobregat. 
 
 
El clima empresarial de la zona del solar 
 
Com ja s’ha comentat en l’apartat anterior, en la zona del nostre solar existeix una activitat 
empresarial marcada per un enllaç directe amb la diagonal afavorit pel Trambaix i amb 
contacte, a més, amb l’ubicació de la seu del RACC i d’unes oficines de la Companyia 
d’Aigües de Barcelona. 
Un punt favorable de la nostra ubicació és la proximitat amb el Palau de Congressos que 
aporta un moviment d’empreses de diversos sectors, que en un moment donat poden 
requerir dels nostres serveis, ja sigui un lloc de treball o una sala de reunions per 
desenvolupar la seva activitat durant la seva estada, i aquesta promoció ho permet. 
 
Idonïetat de la ubicació del solar 
 
La idoneïtat del solar és bastant alta ja que encara no que no està situat estrictament en una 
zona de negocis o alta activitat empresarial, està a les portes d’aquestes i amb una 
comunicació excelent que permet competir en aquest sector. 
A més, cal tenir en compte que, si més no de manera temporal, hi ha un moviment 
considerable d’activitat generat per la pròpia ciutat de Barcelona que reuniex molts dels 
requeriments indispensables per fer-ho possible, el Palau de Congressos i la propia 
Diagonal, que aplega a numbroses persones que en un moment donat necessiten un lloc de 
treball durant la seva estada  més o menys, temporal. 
També cal nombrar que dins l’Àrea Metropolitana, i sobretot Barcelona ciutat, existeix una 
gran concentració d’activitat empresarial ja que és on es concentren a la vora del 70% de la 
població catalana. 
La resta d’aspectes s’engloben en la taula següent: 
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Idonïetat de la ubicació del solar 
Aspectes 
Molt 
Baix Baix Reg. Bo Alt 
Molt 
Alt Observacions 
Comunicació i transport         
Metro         
Renfe         
Tramvia         
Autobusos         
Concordància zona amb promoció        Hi ha compatibilitat i concordança 
Edificis amb ússos similars         
Edificis compatibles        Pròxim a la Diagonal 
Entorn físic        Entor en millora 
Aspecte         
Qualitat         
Activitat empresarial en la zona         
Existent         
De pas         
Cèntric        Comunicat amb Barcelona i rodalies 
Superfície         
Adequada per l'ús         
Quantitat               
VALORACIÓ GLOBAL 
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Els objectius que es busquen són crear una promoció d’oficines innovadores com alternativa 
a la gran oferta que existeix avui dia en el mercat. Intenta oferir nous serveis i noves 
fòrmules per obtenir llocs de treballs productius, amb costos relativament econòmics, i 
sobretot desmarcant-se dels centres competidors. 
 
Els objectius de referència són els següents: 
 
Sentit comú:  “Els serveis fundamentals que qualsevol empresa necessita” 
Sentit estètic:  “Interiorisme amb els millors acabats, confort i tecnologia” 
Sentit participatiu:  “Es fomenten activament les sinergies entre professionlas” 
Sentit productiu:  “Reduir costos d’estructura i optimitzar el seu temps” 
Sentit emprenedor:  “Oberts a qualsevol fòrmula per a satisfer les necessitats” 
 
 
Aquest són els principals objectius per definir el nostre producte. Són les referències a 
seguir per aconseguir un centre d’oficines on es pugui combinar la funcionalitat i la 
productivitat, tot lligat amb un ambient cordial, on tots els residents obtinguin una satisfacció 
professional i personal.  
D’aquesta manera s’intenta intregrar en l’espai de treball, la participació entre diverses 
empreses i professionals, i un espai lúdic que ajudi a fomentar les relacions i les sinergies 
activament. 
D’altra banda s’afavoreix l’entrada de noves empreses i professionals que puguin aportar 
idees i productes innovadors: 
- Hi ha espais destinats a afavorir aquestes activitats, intentant accelera el procés 
que necessita qualsevol producte per arribar al mercart. 
- Espais destinats a la comunicació, a l’interacció d’idees i de relacions professionals.  
Tot això més els serveis tradicionals que engloben els centres de negocis, com la recepció 
de trucades i correu, sales d’oficines i juntes, secretaria, etc. 
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OBJECTIUS PARTICIPACIÓ EMPRENEDOR 














Reducció costos Espais lúdics 
Ambient cordial 
Espais de treball 
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4.3.Definició del producte 
 
Un centre innovador. El seu sistema 
 
Aquesta promoció consta d’un nucli central format per les anomenades Offices, que són 
oficines que van dels 50m2 als 350 m2 , les quals estan pensades per residir a empreses més 
o menys grans que busquin un espai amb les últimes tendències i detalls, a més de tots els 
serveis integrats; i d’altra banda format pels espais propis del centre de negocis, com poden 
ser oficines més reduides per absorvir la demanda d’empreses més petites i professionals 
freelance. 
A continuació s’exposa un gràfic representatiu del sistema d’aquest centre de negocis. És un 
producte definit per la seva utilització d’espais privats complementat per altres espais, 
aquest últims, d’us comunitari. Els espais comuns intenten assolir les eines necessàries 
perque qualsevol empresa desenvolupi els seus objectius, i a més, fomenti el sentit 
participatiu i les sinergies entre empreses per poder afrontar objectius comuns augmentant 
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Restauració Coffe corners 
Brainstorming 
rooms 










Estudi de Viabilitat d’un Edifici d’Oficines situat al c/major 25  
ESTRATÈGIA DE MÀRKETING 
 
66 
Definició dels espais de treball 
 
Nucli de treball. 
 
Com ja s’ha comentat anteriorment el centre disposa d’un nucli format per les “Offices” i pel 
“Bussines center”. Aquest dos tipus d’espais de treball són els que conformen el producte. 
Després, acompanyant-los, hi ha una sèrie d’espais d’ús comú que els  complementen. Són 
petits espais que serveixen, ja sigui per desenvolupar activitats laborals com reunions, 
dinàmiques de grup,etc, o bé gaudir d’un parèntesi de la feina i enfortir els lligams entre el 





Són les oficines amb més superfície dins el centre. Estan destinades a empreses més o 
menys grans que estiguin ja consolidades en el sector. 
La idea d’aquestes oficines es dispondre d’un espai de treball per englobar tota una 
empresa o bé un departament d’aquesta. Aquestes oficines consten d’uns espais de 
reunions, es poden utilitzar en qualsevol moment sense dependre de la disponibilitat 
d’aquestes sales, d’uns espais de treball en grup, essent petites zones dintre d’aquestes 
oficines que ofereixen una taula en la qual es pot treballar conjuntament i, per últim, d’uns 
llocs de treballs individualitzats. 
Aquest tipus d’oficina també compta amb els serveis de xarxa de veu i dades, mobiliari 
d’oficina complet i elegant, serveis de secretaria i recepció i l’ús dels espais comunitaris del 
complexe, definits més endavant. 
La garantia d’aquest tipus d’oficines és la disponibilitat de tots els serveis integrats, no són 
per tant, les més econòmiques i per aquest motiu els seu target és més restringiu. 
Alhora aquest tipus d’oficina són les que menys oferta tenen dins d’aquest centre, tot i que el 
volum que ocupen és relativament gran. 
Des del punt de vista del nostre producte ens interessa que les nostres oficines siguin 
ocupades per empreses consolidades i fortes, que actuin com a residents del centre i al 
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Aquesta relació pot ser molt productiva ja que aquestes empreses poden cooperar amb 
d’altres més petites, ja sigui obtenint els serveis d’aquestes últimes o ofertant el seu 
producte. És, per tant, un objectiu amb molt de pes dins d’aquest producte, que busca, 
innovant, la participació entre empreses i la creació de sinergies per augmentar la 
productivitat d’aquestes i alhora, ser aquest una de les raons per les quals qualsevol 





Aquest tipus d’espai de treball forma l’altra part del nucli. Consta d’espais més petits 
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 Espais individualitzats 
 
Són despatxos individualitzats, la major part d’aquests d’un, dos, tres o quatre llocs de 
treball, és a dir, espais individuals o compartits amb membres de la mateixa empresa, però 
no compartint un mateix espai físic amb d’altres. 
Són despatxos que van dels 15m2 als 40m2 aproximadament, i que permetent, sense cap 
inversió inicial, desenvolupar la feina a través dels mitjans que el centre aporta: 
 
 Mobiliari 





També el centre permet la utilització dels espais comunitaris com sales de reunions, 
brainstorming rooms, coffe corners… 
Per tant, és un espai definit per l’usdefruit d’un espai de treball exclusivament per l’empresa, 
i alhora gaudir de serveis que són comunitaris amb la resta de clients, ja que no són 
d’utilització permanent. D’aquesta manera permet, amb uns recursos bastant econòmics per 
part del client, gaudir d’una oficina completament equipada i de disfrutar dels serveis 
aportats pel centre. 
 
 
 Espais compartits 
 
Aquest tipus de despatxos fan referència al terme descrit “coworking”, és a dir, cootreball. Es 
tracta d’un espai de treball compartit amb altres professionals, autònoms o freelance. 
Aquesta és la modalitat més econòmica del centre, i serveix també, per fomentar el 
cootreball, aquesta manera de treball que cada cop pren més força a Catalunya. 
Permet l’utilització d’una taula de treball en una sala compartida amb més persones i també 
permet l’utilització dels espais comuns, com les sales de reunions, brainstorming room, etc. 
És l’alternativa més ràpida per obrir un despatx, crear una petita nova empresa A més 
fomenta el esperit participatiu i col·laborador, que en molts casos pot ser molt enriquidor. 
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D’altra banda, també és una alternativa per als teletreballs, podent instal·lar-se en un espai 




Esquema del Bussines Center 
 
 
Els espais comunitàris desenvolupen un paper fundamental en aquest centre, ja que és el 
lligam entre les diferents empreses i professionls i fomenten un ambient de treball coordial 
jugant amb els espais de treball i els espais lúdics que fomenten en tot moment tan les 
relacions professionals com les relacions personals, les sinergies i el sentit participatiu. 
Amb aquests aspectes descubrim al treballador i a les empreses un producte que fins ara no 
és comú. Un producte molt innovador i amb un gran diferencial respecte als nostres 
competidors. Un producte amb en el que podem lluitar per endinsar-nos en un mercat cada 
vegada més saturat i més competitiu. 
BUSSINES 
CENTER 
Espais Individualitzats Espais Compartits 
ESPAIS 
COMUNITÀRIS 
Sinergies Reducció costos 
Incentius 
Participació 
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El centre engloba uns espais comuns amb dos objectius clarament diferenciats. 
 
 Espais complementaris per al treball 
 
 - Sales de reunions 
Sales de reunions que permeten la seva utilització per hores, la qual cosa deriva en la NO 
necessitat de tenir un espai dintre la teva oficina destinat a aquestes estances. 
Ens permet dispondre d’una flexibilitat d’espai, per poder combatre puntes de treball. Així, 
podem disposar d’un valor afegit més. Aprofitant l’ús intermitent d’aquests espais per reduir 
costos i augmentar serveis. 
 
 - Brainstorming rooms 
Són sales destinades per al treball en grup, tant per a la realització de “focus grup” com per 
a la “pluja d’idees”. 
Aquest concepte d’espai de treball és bastant novedós. Es destina un sala per poder 
treballar en grup quan es necessiti. El principal objectiu d’aquesta sala és la de questionar, 
discutir, i/o definir un producte, manera de funcionar, etc, és a dir, qualsevol aspecte que es 
vulgui millorar o crear per una empresa, mitjançant mecàniques de treball com la “pluja 
d’idees” o el “focus grup”. 
  
 
Espais lúdics i de descans 
 
 - Coffe corners 
Aquests espais són petits racons on situem una màquina de cafè i begudes amb un parell de 
taules per poder fer un parèntesi de la feina i crear relacions amb altres treballadors. 
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- Àrees lúdiques 
 
Espais de distracció, per desconectar de la feina i crear relacions personals amb la resta de 
treballadors. El seu objectiu es donar un mecànisme afegit per crear un ambient de treball, 
incentivant amb àrees com aquestes. 
 
Disposen de videojocs, ping-pong, futbolín, jocs de cartes…, un espai que trenca 
completament amb la rutina de l’oficina i permet distraure als treballadors de manera 
ocasional i divertida. 
 
També disposen de zona de lectura i repós, perque les jornades de treball siguin una mica 
més agradables. 
 
El centre també disposa d’una sala polivalent que té com a objectiu dirigir clases de ioga, 
pilates, estiraments, etc. Aquesta sala està dissenyada per ser una forma d’antiestrés per al 
personal que resideix i fomentar que aquestes oficines són sense dubte, un espai  on no 
només  pots realitzar la teva feina, sinó, que té a l’abast tot el necessàri per sentir-te 
còmode, distret, i amb plenes facultats per realitzar-te professionalment. 
 
Paral·lelament, també disposa d’un expai exterior, la terrassa de l’edifici ( coberta ),  que en 
èpoques càlides es pot fer servir com a lloc de reunió i/o descans. 
 
Aquests espais comuns tenen l’objectiu de punt de trobada, permeten ambients distessos, 
fomentant les relacions que incentivaran al mateix temps la col·laboració laboral. En tot 
moment també tracta de crear un ambient de treball que trenqui un mica amb els paràmetres 
convencionals i aporti nous aires incentivadors perque la realització de la feina sigui més 
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Cal destinar els recursos necessaris per garantir la funcionalitat i la producitivitat de les 
empreses que s’instalin en aquest centre. 
Per tant, el centre necessita d’uns serveis mínims i imprecindibles pel correcte 
funcionament, ja siguin recursos materials, com recursos de suport i manteniment. Aquests 
serveis són comuns amb tots els clients del centre, és a dir, que qualsevol empresa o 
professional pot contractar-los 
 
Per tant, els llocs de treball han de dispossar d’una estança, ja sigui compartida o no, amb: 
 
- la il·luminació suficient, tant natural com artificial 
- infraestructures de telecomunicacions: internet, telèfon i fax 
- mobiliari adequat i ergonòmic 
- ambient de treball 
- Confort ambiental, climatització  
 
D’una sèrie de serveis per desenvolupar la seva tasca: 
 
- Recepció 24h 
- recepció de trucades  





- Sales de reunions i juntes 
- Pàrking 
- Hall d’entrada i sales d’espera 
- Cafeteria 
- Terrasses 
- Banys públics 
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- Domiciliació fiscal de l’empresa 
- Secretaria 
- Arxiu 
- Sales reunions 
 
Serveis de manteniment 
 
- Neteja d’espais privats i comuns 
- Manteniment instal·lacions  
- Manteniment espais exteriors (terrassa) 
- Manteniment i suport informàtic 
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 llocs treball m2 útils quantitat m2 imputables 
30 310 1 360 
12-15 150 2 180 
7 70 2 80 
5 50 9 60 
3 15 1 20 
Totals m2 1255   1440 
Bussines center 
llocs treball m2 útils quantitat m2 imputables 
1 12 63 17 
1 30 7 41 
2 16 28 22 
3 25 20 35 
4 30 20 41 
coworking 10 60 12 
Totals  3114   3600 
Sales reunions 
Persones m2 quantitat 
0-4 10 24 
4-8 15 6 
8-16 25 7 
16-25 40 1 
Totals 




    
m2 
Brainstorming rooms   200 
Coffe corners   100 
Sala polivalent   100 
Cafeteria   250 
Hall i sala espera   80 
Sales Lúdiques   200 
Arxiu     80 
Totals 





Ubicació Tipus quantitat 
Offices 
pl 9ª 30 per. 2 
pl 8ª 12-15 per 2 
pl 8ª 7 per. 9 
pl 8ª 5per. 2 
pl 8ª 3 per. 1 
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pl 7ª S.Reunió 0/4 per 8 
pl 7ª S.Reunió 4/8 per 3 
pl 7ª S.Reunió 8/16 per 4 
pl 7ª Oficina coworking 1 
pl 7ª Sala polivalent 1 
pl 7ª Braistorming room 1 
pl 7ª Coffe corner 1 
pl 7ª Àrea lúdica 1 
pl 6ª Oficina 3 per 8 
pl 6ª Oficina Direcció 7 
pl 6ª Braistorming room 1 
pl 6ª Coffe corner 1 
pl 6ª Àrea lúdica 1 
pl 5ª Oficina 3 per 5 
pl 5ª Oficina 4 per 10 
pl 5ª Braistorming room 1 
pl 5ª Coffe corner 1 
pl 5ª Àrea lúdica 1 
pl 4ª Oficina 3 per 5 
pl 4ª Oficina 4 per 10 
pl 4ª Braistorming room 1 
pl 4ª Coffe corner 1 
pl 4ª Àrea lúdica 1 
pl 3ª Oficina 1 per 30 
pl 3ª Oficina 2 per 1 
pl 3ª Coffe corner 1 
pl 3ª Àrea lúdica 1 
pl 2ª Oficina 1 per 30 
pl 2ª Oficina 2 per 1 
pl 2ª Coffe corner 1 
pl 2ª Àrea lúdica 1 
pl 1ª Oficina 2 per 20 
pl 1ª Oficina 1 per 1 
pl 1ª Oficina 3 per 3 
pl 1ª Braistorming room 1 
pl 1ª Coffe corner 1 
pl 1ª Àrea lúdica 1 
pbaixa Hall 1 
pbaixa Cafeteria 1 
pbaixa Sala descans 1 
pbaixa S.Reunió 0/4 per 16 
pbaixa S.Reunió 4/8 per 3 




p -1 Arxiu 1 
p -1 Places pàrking 27 
p -2 Places pàrking 33 
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Per quantificar els preus dels serveis de la promoció agafarem com a referència els preus 
dels centres competidors, d’aquesta manera volem que el producte s’adapti a la mitjana de 
preus del mercat. 
La estratègia comercial planteja que el producte s’adapti als preus mitjans de la 






Així s’utilitza com a reclam per a futurs clients, residents en altres centres de negocis que 
estiguin interessats en millorar les seves condicions, i a futurs clients nous que busquin una 
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D’altra banda, el producte també consta d’oficines de nivell superior, “office” descrit com una 
promoció d’espais de treball exclusius. 
Aquestes, es tracten d’oficines més exclusives, que aporten aquest diferencial, tant en 
acabats, com espais i serveis, però que presenten un preu superior. 
La estratègia comercial es basa en la major part en l’exclusivitat d’aquests espais. Estan 
definits per un target molt restringit, que busquen en una oficina un espai elegant, amb 















Oficines           
nivell  alt 
Exclusivitat 
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4.7.Quantificació dels preus. 
 
Comparativa preus competència 
 
Comparativa preus centres competidors 
Centres €/m2 despatxos equipats 
€/h lloguer sales 
reunions( 0-4per) Oficina virtual 
CINC. Centre de Negocis 47 23 180 
AFFIRMA. Centre de Negocis 55 29 170 
CNAP. Centre de Negocis 53 25 150 
LEXINGTON. Centre de Negocis 48 27 160 
AETNA. Centre de Negocis 57 25 120 
VIVENDI. Centre de Negocis 55 20 140 
BCIN. Centre de Negocis 54 22 190 
OFIBUILDINGS. Centre de Negocis 30 15 130 
Mitjana 49,88 €/m2 23,25€/h 155€ 
 
 
Taula comparativa dels preus als centres competidors. 
 



































Gràfic comparatiu dels preus als centres competidors. 
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Resum de preus 
 
Quantificació dels preus dels serveis 
        
Bussines center Pers. m2 imputables Preu Tipus €/m2 
Oficina tipus 1 1 per 17 830 mensual 49 
 2 pers 22 1078 mensual 49 
 3 pers 35 1575 mensual 45 
  4 pers 41 1845 mensual 45 
Oficina tipus 2 1 per 41 1763 mensual 43 
Coworking 
  10 350 mensual 35 
Secretaria 
    90 mensual   
Oficina virtual 
    180 mensual   
Sales reunions 0/4 pers  25 hora  
 5/8 pers  50 hora  
 8/16 pers  90 hora  
  17/25 pers   180 hora   
Lloguer cafeteria 
  250 7000 mensual 28 
Lloguer parking fixe 
    100 mensual   
Lloguer parking variable 
    3,5 hora   
      
Offices Pers. m2 imputables Preu Tipus €/m2 
Nº1 30 360 12600 mensual 35 
Nº2 12-15 180 8100 mensual 45 
Nº3 7 80 4400 mensual 55 
Nº4 5 60 3300 mensual 55 
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4.8.Previsió de ventes 
 
Quantificació dels preus dels 
serveis 
          





Oficina tipus 1 1 per 63 830 mensual 85% 90% 
 2 pers 28 1.078 mensual 75% 90% 
 3 pers 20 1.575 mensual 75% 80% 
  4 pers 20 1.845 mensual 75% 80% 
Oficina tipus 2 1 per 7 1.763 mensual 85% 85% 
Coworking 
  60 350 mensual 55% 55% 
Secretaria 
  300 90 mensual 73% 80% 
Oficina virtual 
  300 180 mensual 73% 80% 
Sales reunions 0/4 pers 24 25 hora 55% 90% 
 5/8 pers 6 50 hora 35% 90% 
 8/16 pers 7 90 hora 20% 70% 
  17/25 pers 1 180 hora 10% 20% 
Lloguer cafeteria 
  1 7.000 mensual 100% 100% 
Lloguer parking fixe 
  30 100 mensual 80% 100% 
Lloguer parking variable 
  30 3,5 hora 30% 50% 
       
Offices Pers.   Preu Tipus 
    
Nº1 30 1 12.600 mensual 80% 80% 
Nº2 12-15 2 8.100 mensual 75% 80% 
Nº3 7 2 4.400 mensual 75% 80% 
Nº4 5 9 3.300 mensual 80% 85% 
Nº5 3 1 1.100 mensual 60% 70% 
 
Aquesta previsió de vendes està considerada reduint els valors de la demanda teòrica, 
ponderada en l’estudi de mercat, per obtenir una previsió amb marge de reacció. 
 
Hipòtesis de vendes. 
 
Per formular la hipòtesis següent hem considerat com a 100% de l’ocupació del nostre 
centre els valors de previsió de vendes reflexats en el quadre anterior ja que l’ocupació en 
els centres competidors tampoc està al cent per cent. 
Es consideren que durant els tres primers anys no arribarem aquest 100%, per tant queda 
amb els següent: 
- 1è any: es considera un 40% d’ocupació sobre el nostre 100% teòric 
- 2on any: es considera un 60% d’ocupació sobre el nostre 100% teòric 
- 3er any: es considera un 75% d’ocupació sobre el nostre 100% teòric 
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Només serà a partir del 4t any quan assolirem aquests percentatges de previsió de 
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5.1.Previsió de Costos de la Promoció 
 
Els costos de la promoció són els següents. 
 
- Cost del Solar 
- Cost de Construcció 
- Cost d’urbanització 
- Costos Comercials 
- Costos Estructurals 
- Honoraris Tècnics 
- Project Manager 
- Costos Financiers 
- Costos Gestió del Edifici 
 
Cost del Solar 
 
El cost del solar ens bé donat per la compra d’aquest. En el cas que ens ocupa sabem el preu pel 
qual es va comprar, sent aquest oficialment de 58.000.000€ per les parcel·les 5 i 6. Com que el 
solar escollit per al nostre projecte pertany només a la parcel·la 5, haurem de dividir l’import total 
per l’edificabilitat del nostre terreny obtenint el nostre cost. Aleshores el cost del nostre solar 
equival a 21.000.000€. 
A aquest resultat s’ha d’afegir el 7% d’impost de transmissions patrimonials i el 3% d’escriturar-lo. 
 
Cost de Construcció 
 
És el cost del pressupost total de construcció, és a dir, PEM+Benefici industrial+ costos de 
contractació+IVA. 
Les certificacions seran remitides mensualment i el pagament de d’aquestes es fara a 90 dies. 
 
 




Acondicionament del terreny 
Preparació del terreny  
m2 Desbroçar, anivellar i neteja del terreny 
m2 Extracció de capa vegetal 
Excavacions a cel obert  
m3 Buidat general per a sòtan + estesa de graves 
m3 Excavació de rasses per a fonaments aïllats 
  
Transport i carga de terres  
m3 Transport amb camió al abocador 
Fonaments 
Fonaments comuns  
m3 Sabates aïllades de formigó armat 
m3 Riostres de cimentació 
Fonaments especials  
ud 
Desplaçament, muntatge i desmuntatge a obra i 
retirada de l'equip de perforació de pantalles. 
m2 Mur pantalla 
ml Muret guia per a mur pantalla 
ml Viga de coronació per a mur pantalla 
Estructura de formigó armat 
Pilars  
m3 Pilars de secció rectangular 
Forjats  
m2 Forjat reticular amb cassetons no recuperables 
Ram de paleta 
Façana  
m2 Fulla interior de façana amb gero 
Envans  
m2 Envans amb plaques de cartó guix 
Cobertes 
Coberta plana  
m2 Coberta plana transitable 
Revestiments exteriors 
Façana  
m2 Revestiment de façana ventilada amb peces 
Revestiments interiors 
Arrebossats  
m2 Arrebossats en paraments verticals reglejat 
Enguixats  
m2 Enguixat en paraments verticals reglejat 
Aplacat  
m2 Aplacat de paraments verticals amb rajola ceràmica 
Cel ras  
m2 Cel ras amb registrable amb safates d'hacer galvanitzat  
Paviments exteriors 
Sub-base  
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment 




Paviments de rajola  
m2 Paviment de rajola 
Paviments interiors 
Sub-base  
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment 
Paviments de rajola  
m2 Paviment de rajola 
Fusteria exterior 
Finestres  
p.a. Finestres oscil·lobatants amb vidre de càmara d'aire 
Portes  
p.a. Portes d'entrada d'alumini amb vidre de càmara d'aire 
Fusteria interior 
Portes  
ud Porta d'una fulla de fusta amb marc d'envà 
Pintura 
m2 
Pintura en paraments verticals amb una capa selladora 
i dues d'acabats 
m2 
Pintura en paraments horitzontals amb una capa 
selladora i dues d'acabats 
m2 Pintura i tractaments sobre ferro i fusta 
Aparells sanitaris 
p.a. Aparells sanitaris 
Ajudes de ram de paleta 
Ajudes a instal·ladors  
p.a. Ajudes en instal·lació de sanejament 
p.a. Ajudes en instal·lació de electricitat 
p.a. Ajudes en instal·lació de climatització 
p.a. Ajudes en instal·lació de gas 
p.a. Ajudes en instal·lació de fontaneria 
p.a. Ajudes en instal·lació de audivisuals i telecomunicació 
Intal·lacions 
p.a. Instal·lació de sanejament 
p.a. Instal·lació d'electricitat 
p.a. Instal·lació de climatització 
p.a. Instal·lació de gas 
p.a. Instal·lació de fontaneria 
p.a. Instal·lació d'audivisuals i telecomunicacions 
p.a. Instal·lació de protecció contra incendis 





En aquest cas no hi ha cap cost d’urbanització ja que el pròpi ajuntament va adjudicar aquestes 
obres pel fet de ser un dels propietaris majoritari. 
Actualment les obres d’obertura de carrers, enllumenat públic, clavegueram, etc, està realitzat. 






En els costos comercials cal inclou-re les despeses: 
- Publicitat en premsa i via Internet 
- Creació d’un portal web per a consultes, informació i presentació 
- Cost de personal empleat en donar a conèixer el producte, persona encarregada de 
visitar clients potencials en diverses empreses competidores. 
- Cost tanca publicitaria en el mateix solar 
- Cost oficina provisional i personal a càrreg per poder començar la comercialització 
mentre està en procés de construcció. 
 
En aquest apartat considerarem com a costos comercials el 2% dels costos de construcció que 














- Serveis auxiliars 
Gestoria 
Serveis municipals 
- Energia i aigua 
Per a l’empresa promotora 
- Comunicacions i transport 




- Instal·lacions provisionals 
Oficina provisional a peu d’obra 





Considerarem que aquest costos són d’un 5% sobre els costos de construcció i que estaran 




- Projecte Bàsic 
- Projecte Executiu 
- Direcció d’Obra 
Arquitecte Tècnic 
- Direcció d’obra 
- Estudi de Seguretat 
- Control Pla de Seguretat i Salut 
Administratius 
- Llicències d’obra 
- Declaració d’obra nova 
- I.B.I 
- Assegurança decenals 
- Assegurança a tot risc Construcció 
- Tasa llicència Primera Ocupació 
- Llicència Activitats 
 
 
Considerarem que aquest honorarisd’ un 6% sobre els costos de construcció 
 
 






En aquest cas, el project manager ocuparà un 4% del cost de construcció, que es dividira en els 




Considerem uns costos financiers del 6% respecte a l’Hipotèca bancària. Aquest interés es 
mantindrà fixe per tal de no estipular amb ell. També cal tenir en compte que no és un interés baix, 
per tant, no pot variar gaire al alça, tenint així un punt més de seguretat. 
 
Tots els costos s’actualitzaran amb el temps amb un valor del IPC marcat amb el 0,9% IPC del 
2010. 
 
Costos de Gestió del Edifici 
Aquesta promoció tindrà uns costos fixes anuals durant tota la seva vida útil donats per: 
 - Recepcioniste/a i Secretari/a 
  ( 2 persones ) 
 - Servei de manteniment de l’edifici 
  ( 3 persones, un d’aquest torn de caps de setmana ) 
 - Servei de neteja 
  ( 2 persones ) 
 - Servei de manteniment informàtic 
  ( 3 persones, un d’aquest torn de caps de setmana ) 
 - Servei de vigilància torn de nit i caps de setmana i festius 
  Empresa externa 
 - Energia i aigua 
 - Inspeccions periòdiques ( ECA o ICIT ) 
 
Cost estimat anual 410.000€ amb la pujada del IPC anual corresponent. 
 




5.2.Posada en marxa i comercialització 
 
- Marquem un periòde de 2 anys per a l’edificació del centre. 
- Els costos de construcció es preveuen en certificacions iguals durant els dos anys de 
construcció.  
- El pagament de les certificacions es comencen a pagar a 90 dies des del inici de l’obra. 
- Els costos d’estructura s’abonaran en parts iguals durant la construcció. 
- El pagament dels honoràris tècnics es realitzarà durant els dos anys de periòde de construcció. 
- El pagament al Project Manager es realitzarà també durant els dos anys de periòde de 
construcció a parts iguals 

























5.3. Viabilitat econòmica 
 





El preu de la parcel·la 5 del sector Porta Nort de l’Hospitalet va ser de 21.000.000€ del qual s’ha 
d’afegir el 7% d’impost de transmissions patrimonials i el 3% per escriturar-lo. 






Acondicionament del terreny 189.348,20 
Preparació del terreny   
m2 Desbroçar, anivellar i neteja del terreny  
m2 Extracció de capa vegetal  
Excavacions a cel obert   
m3 Buidat general per a sòtan + estesa de graves  
m3 Excavació de rasses per a fonaments aïllats  
  
 
Transport i carga de terres   
m3 Transport amb camió al abocador  
Fonaments 610.534,73 
Fonaments comuns   
m3 Sabates aïllades de formigó armat  
m3 Riostres de cimentació  
Fonaments especials   
ud 
Desplaçament, muntatge i desmuntatge a obra i retirada 
de l'equip de perforació de pantalles.  
m2 Mur pantalla  
ml Muret guia per a mur pantalla  
ml Viga de coronació per a mur pantalla  
Estructura de formigó armat 1.972.189,64 
Pilars   
m3 Pilars de secció rectangular  
Forjats   
m2 Forjat reticular amb cassetons no recuperables  




Ram de paleta 283.036,51 
Façana   
m2 Fulla interior de façana amb gero  
Envans   
m2 Envans amb plaques de cartó guix  
Cobertes 53.803,44 
Coberta plana   
m2 Coberta plana transitable  
Revestiments exteriors 527.864,13 
Façana   
m2 Revestiment de façana ventilada amb peces  
Revestiments interiors 370.051,94 
Arrebossats   
m2 Arrebossats en paraments verticals reglejat  
Enguixats   
m2 Enguixat en paraments verticals reglejat  
Aplacat   
m2 Aplacat de paraments verticals amb rajola ceràmica  
Cel ras   
m2 Cel ras amb registrable amb safates d'hacer galvanitzat    
Paviments exteriors 15.700,00 
Sub-base   
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment  
Paviments de rajola   
m2 Paviment de rajola  
Paviments interiors 354.524,07 
Sub-base   
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment  
Paviments de rajola   
m2 Paviment de rajola  
Fusteria exterior 392.605,12 
Finestres   
p.a. Finestres oscil·lobatants amb vidre de càmara d'aire  
Portes   
p.a. Portes d'entrada d'alumini amb vidre de càmara d'aire  
Fusteria interior 85.634,00 
Portes   
ud Porta d'una fulla de fusta amb marc d'envà  
Pintura 89.296,55 
m2 
Pintura en paraments verticals amb una capa selladora i 
dues d'acabats  
m2 
Pintura en paraments horitzontals amb una capa 
selladora i dues d'acabats  
m2 Pintura i tractaments sobre ferro i fusta  
Aparells sanitaris 91.349,02 
p.a. Aparells sanitaris  
Ajudes de ram de paleta 33.374,11 
Ajudes a instal·ladors   




p.a. Ajudes en instal·lació de sanejament  
p.a. Ajudes en instal·lació de electricitat  
p.a. Ajudes en instal·lació de climatització  
p.a. Ajudes en instal·lació de gas  
p.a. Ajudes en instal·lació de fontaneria  
p.a. Ajudes en instal·lació de audivisuals i telecomunicació  
Intal·lacions 4.595.692,97 
p.a. Instal·lació de sanejament  
p.a. Instal·lació d'electricitat  
p.a. Instal·lació de climatització  
p.a. Instal·lació de gas  
p.a. Instal·lació de fontaneria  
p.a. Instal·lació d'audivisuals i telecomunicacions  
p.a. Instal·lació de protecció contra incendis  
p.a. Instal·lació d'aparells elevadors  
   
TOTAL          9.934.137,93€
    
TOTAL AMB IVA                   11.523.600€ 
 















6% de 11.523.600€= 691.416€ 













6% de 20.823.559€= 1.226.352€ 
1.226.352€ 
 
COSTOS GESTIÓ DEL EDIFICI 
 
410.000€ anuals x 18 anys 
7.380.000€ 
   
 









LLOGUER SALES DE REUNIONS 
28.277.249,27€ 
LLOGUER PÀRKING FIXE 




















Resultat de l’explotació durant 18 anys: 
 
 Ingressos – costos anuals (totals 18 anys) 
 
 80.560.642€ – 50.810.281,20€= 29.750.360,80€ 








  PERIÒDE CONSTRUCCIÓ          
  ANY 0 ANY 1 ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6 ANY 7 ANY 8 ANY 9 ANY 10 ANY 11 
LLOGUER OFICINES       929.637 1.394.455 1.743.069 2.324.092 2.345.009 2.366.114 2.508.081 2.530.654 2.553.430 
LLOGUER SALES       706.205 1.059.307 1.324.134 1.765.512 1.781.402 1.797.434 1.905.280 1.922.428 1.939.730 
LLOGUER PÀRKING FIX       14.400 21.600 27.000 36.000 36.324 36.651 36.981 37.314 37.649 
LLOGUER PÀRKING VARIABLE       25.402 38.102 47.628 63.504 64.076 64.652 68.531 69.148 69.770 
LLOGUER SECRETARIA       95.040 142.560 178.200 237.600 239.738 241.896 256.410 258.717 261.046 
LLOGUER OFICINA VIRTUAL       190.080 285.120 356.400 475.200 479.477 483.792 512.820 517.435 522.092 
INGRESSOS 
LLOGUER CAFETERIA       33.600 50.400 63.000 84.000 84.756 85.519 90.650 91.466 92.289 
    0 0 0 1.994.363 2.991.545 3.739.431 4.985.908 5.030.781 5.076.058 5.378.753 5.427.161 5.476.006 
SOLAR 23.108.421            
CONSTRUCCIÓ  4.835.590 4.835.590 1.852.420         
COSTOS ESTRUCTURALS (5%)  241.780 241.780 92.621         
COSTOS COMERCIALS ( 2% )   23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 
HONORARIS TÈCNICS (6%) 230.472 230.472 230.472          
PROJECT MANAGER (4%) 153.648 153.648 153.648          
COSTOS 
COSTOS GESTIÓ EDIFICI       410.000 413.690 417.413 421.170 424.960 428.785 432.644 436.538 440.467 
    23.492.541 5.461.490 5.485.171 2.378.722 437.371 441.094 444.851 448.641 452.466 456.325 460.219 464.148 
DIFERENCIA ANUAL -23.492.541 -5.461.490 -5.485.171 -384.359 2.554.174 3.298.337 4.541.057 4.582.140 4.623.592 4.922.428 4.966.943 5.011.858 
CASH-FLOW ACUMULADO -23.492.541 -28.954.031 -34.439.201 -34.823.560 -32.269.386 -28.971.049 -24.429.992 -19.847.852 -15.224.259 -10.301.832 -5.334.889 -323.031 
 
         
  ANY 12 ANY 13 ANY 14 ANY 15 ANY 16 ANY 17 ANY 18 
LLOGUER OFICINES 2.576.410 2.599.598 2.622.995 2.780.374 2.805.398 2.830.646 2.856.122 
LLOGUER SALES 1.957.187 1.974.802 1.992.575 2.010.508 2.028.603 2.046.860 2.065.282 
LLOGUER PÀRKING FIX 37.988 38.330 38.675 39.023 39.374 39.729 40.086 
LLOGUER PÀRKING VARIABLE 70.398 71.032 71.671 75.972 76.655 77.345 78.041 
LLOGUER SECRETARIA 263.395 265.766 268.158 284.247 286.806 289.387 291.991 
LLOGUER OFICINA VIRTUAL 526.791 531.532 536.316 568.495 573.611 578.774 583.982 
INGRESSOS 
LLOGUER CAFETERIA 93.120 93.958 94.803 95.656 96.517 97.386 98.263 
    5.525.290 5.575.018 5.625.193 5.854.276 5.906.964 5.960.127 6.013.768 
SOLAR        
CONSTRUCCIÓ        
COSTOS ESTRUCTURALS (5%)        
COSTOS COMERCIALS ( 2% ) 23.681 23.681 23.894 24.109 24.326 24.545 24.766 
HONORARIS TÈCNICS (6%)        
PROJECT MANAGER (4%)        
COSTOS 
COSTOS GESTIÓ EDIFICI 444.431 448.431 452.467 456.539 460.648 464.794 468.977 
    468.112 472.112 476.361 480.648 484.974 489.339 493.743 
DIFERENCIA ANUAL 5.057.178 5.102.906 5.148.832 5.373.627 5.421.990 5.470.788 5.520.025 
CASH-FLOW ACUMULADO 4.734.147 9.837.053 14.985.884 20.359.512 25.781.502 31.252.290 36.772.315 
  
VAN = 1.897.247,03, amb una rentabilitat exigida del 6,5%, és per tant una inversió que produirà guanys per sobre aquesta rentabilitat. 
TIR = 7,08%, sent major que la rentabilitat exigida del 6,5% 
PABACK: any 12. 





   PERIODE CONSTRUCCIÓ          
  ANY 0 ANY 1 ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6 ANY 7 ANY 8 ANY 9 ANY 10 ANY 11 
  CAPITAL 14.000.000            
LLOGUER OFICINES       929.637 1.394.455 1.743.069 2.324.092 2.345.009 2.366.114 2.508.081 2.530.654 2.553.430 
LLOGUER SALES       706.205 1.059.307 1.324.134 1.765.512 1.781.402 1.797.434 1.905.280 1.922.428 1.939.730 
LLOGUER PÀRKING FIX       14.400 21.600 27.000 36.000 36.324 36.651 36.981 37.314 37.649 
LLOGUER PÀRKING VARIABLE       25.402 38.102 47.628 63.504 64.076 64.652 68.531 69.148 69.770 
LLOGUER SECRETARIA       95.040 142.560 178.200 237.600 239.738 241.896 256.410 258.717 261.046 
LLOGUER OFICINA VIRTUAL       190.080 285.120 356.400 475.200 479.477 483.792 512.820 517.435 522.092 
INGRESSOS 
LLOGUER CAFETERIA       33.600 50.400 63.000 84.000 84.756 85.519 90.650 91.466 92.289 
  HIPOTECA 9.492.541 5.555.824 5.579.505          
    23.492.541 5.555.824 5.579.505 1.994.363 2.991.545 3.739.431 4.985.908 5.030.781 5.076.058 5.378.753 5.427.161 5.476.006 
SOLAR 23.108.421            
CONSTRUCCIÓ  4.835.590 4.835.590 1.852.420         
COSTOS ESTRUCTURALS (5%)  241.780 241.780 92.621         
COSTOS COMERCIALS ( 2% )   23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 23.681 
HONORARIS TÈCNICS (6%) 230.472 230.472 230.472          
PROJECT MANAGER (4%) 153.648 153.648 153.648          
COSTOS FINANCERS (6%)  94.335 94.335 94.335 94.335 94.335 94.335 94.335 94.335 471.674 1.226.352  
AMORTITZACIÓ HIPOTECA     2.000.000 3.000.000 4.500.000 4.500.000 4.000.000 2.439.200   
COSTOS 
COSTOS GESTIÓ EDIFICI       410.000 413.690 417.413 421.170 424.960 428.785 432.644 436.538 440.467 
    23.492.541 5.555.824 5.579.505 2.473.057 2.531.706 3.535.429 5.039.186 5.042.976 4.546.801 3.367.199 1.686.571 464.148 
DIFERENCIA ANUAL 0 0 0 -478.693 459.839 204.002 -53.278 -12.195 529.258 2.011.554 3.740.590 5.011.858 
CASH-FLOW ACUMULADO 0 0 0 -478.693 -18.854 185.148 131.870 119.676 648.933 2.660.487 6.401.077 11.412.935 
 
         
  ANY 12 ANY 13 ANY 14 ANY 15 ANY 16 ANY 17 ANY 18 
  CAPITAL        
LLOGUER OFICINES 2.576.410 2.599.598 2.622.995 2.780.374 2.805.398 2.830.646 2.856.122 
LLOGUER SALES 1.957.187 1.974.802 1.992.575 2.010.508 2.028.603 2.046.860 2.065.282 
LLOGUER PÀRKING FIX 37.988 38.330 38.675 39.023 39.374 39.729 40.086 
LLOGUER PÀRKING VARIABLE 70.398 71.032 71.671 75.972 76.655 77.345 78.041 
LLOGUER SECRETARIA 263.395 265.766 268.158 284.247 286.806 289.387 291.991 
LLOGUER OFICINA VIRTUAL 526.791 531.532 536.316 568.495 573.611 578.774 583.982 
INGRESSOS 
LLOGUER CAFETERIA 93.120 93.958 94.803 95.656 96.517 97.386 98.263 
  HIPOTECA        
    5.525.290 5.575.018 5.625.193 5.854.276 5.906.964 5.960.127 6.013.768 
SOLAR        
CONSTRUCCIÓ        
COSTOS ESTRUCTURALS (5%)        
COSTOS COMERCIALS ( 2% )        
HONORARIS TÈCNICS (6%)        
PROJECT MANAGER (4%)        
COSTOS FINANCERS (6%)        
AMORTITZACIÓ HIPOTECA        
COSTOS 
COSTOS GESTIÓ EDIFICI 444.431 448.431 452.467 456.539 460.648 464.794 468.977 
    444.431 448.431 452.467 456.539 460.648 464.794 468.977 
DIFERENCIA ANUAL 5.080.859 5.126.587 5.172.726 5.397.737 5.446.316 5.495.333 5.544.791 
CASH-FLOW ACUMULADO 16.493.794 21.620.381 26.793.107 32.190.844 37.637.160 43.132.493 48.677.284 
 






L’estructura del pla financer és la següent: 
- La inversió inicial és de 34.823.560€ dels quals l’aportació de capital per part dels 
socis és del 40% del totatl, és a dir, de 14.000.000€ 





Resultat explotació (18 anys) 29.756.360,80
Inversió Inicial 34.823.560,00






















5.5.Conclusions de l’Estudi economico-financer. 
 
La promoció a estudiar consta d’una aportació de capital del 40% de la inversió. La 
rentabilitat que es busca és la major a 6,5%, i amb l’estudi es demostra que pot arribar a 
assolir una rentabilitat del 7,08% i per tant, una VAN possitiva. 
Des del punt de vista econòmic la inversió supera les espectatives, per tant, és una bona 
inversió. També cal tenir en compte que aquesta inversió ve derivada de la compra d’un 
solar per edificar habitatge i amb la conjuctura econòmica actual no és possible garantir la 
seva rentabilitat; és aleshores quan es decideix reconduir la inversió creant aquest tipus de 
producte. 
La idea principal d’aquesta promoció és salvar l’inmobilitzat fix que per a l’empresa 
suposava la compra d’aquest solar. 
S’ha estudiat amb paràmetres més negatius dels resultats per tenir un marge de maniobra i 
assegurar millor la inversió. 
Encara que l’estat econòmic actual no és del tot favorable per la creació d’oficines, si que 
aconseguim amb aquest producte, una oferta amb un diferencial molt marcat en el mercat 
actual, sent aquest punt molt favorable per les nostres ventes. 
En termes generals podem dir que aquesta inversió és rentable i alhora resolem el 
problema que arrossega la compra d’aquest solar, ja que suposa una inversió inicial 
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6.Conclusions del projecte 
 
Després d’analitzar i estudiar exhaustivament cadascún dels punts que formen aquest 
treball, puc afirmar que, la idea de reconvertir un edifici de vivendes en un d’oficines 
d’arrendament, ha estat encertada. Aquesta afirmació la baso en els resultats, sobretot 
econòmics, del meu estudi. He aconsseguit obtenir una VAN i TIR positives, i aquesta última 
major que el tipus d’interés deutor d’aquesta promoció, és a dir, hem obtingut un interés 
major al que hem de pagar a les entitats que ens financien. 
Les dades utilitzades en el meu estudi de mercat no són orientatives sinó que estan 
basades, totalment, en la realitat, ni tan sols en la previsió de ventes dels competidors sinó 
en la seva demanda actual. Tot i això, donada la situació actual, he cregut oportú fixar un 
marge de seguretat i preveure que les meves vendes seràn una mica inferirors als resultat 
obtinguts en l’estudi de mercat. També hem de tenir en compte que el diferencial del meu 
producte, la sinergia entre el treball i l’oci, afavoreix l’augment de la demanda dels nostres 
serveis. Penso que actualment es mira el “més per menys” i això és el que intento oferir, uns 
espais de treball a un preu igual o fins i tot una mica més inferior que els dels nostres 
competidors, i a més uns espais lúdics i comunitaris. Uns espais on poder desenvolupar un 
sentit participatiu entre empreses per dur a terme projectes amb interessos comun i enfortir-
se en aquest mercat tan difícil. Tot això creant un ambient distés i on es possible fussionar la 
feina amb les relacions personals i laborals mitjançant la coordinació d’espais comunitaris i 
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- Caparrós Navarro, A. – Alvarellos Bermejo, R. Fernández Caparrós, J.; Manual de 
Gestión Inmobiliaria. Ed. CICCP. Madrid, 1.999. 
- Apunts de l’assignatura Gestió Inmobiliaria, línia d’intensificació A. 
- Apunts de l’assignatura Valoracions Inmobiliaries, línia de intensificació A. 
- Normes Urbanístiques del Pla General Metropolità. 
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1. Situació:  
 
El solar a estudiar està situat al municipi de l’Hospitalet del Llobregat, a la comarca del 
Barcelonès, provincia de Barcelona, comunitat Autònoma de Catalunya. 
 
1.1.Catalunya: La Comunitat Autònoma 
 
Catalunya (Cataluña en castellà i Catalonha en occità) constituïda com a comunitat 
autònoma d'Espanya, està situada a la costa nord-est de la Península Ibèrica limitant al nord 
amb Andorra i França, a l'oest amb la comunitat d’Aragó, al sud amb la del País Valencià i a 
l'est amb el mar Mediterrani.  
 
Catalunya és la segona comunitat més poblada d’Espanya ( 7.467.423 habitants en 2009 ) i 
la sisena més extensa (32.114 km2), juntament amb la seva història i la seva cultura  l’hi 
























La comunitat  autònoma presenta una diversitat geogràfica molt marcada en un territori 
relativament reduït, d'uns 32.000 km² amb una franja marítima d'uns 580 km. 
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Catalunya té en l'actualitat més de set milions d'habitants, Barcelona n'és la capital i una de 
les grans ciutats de la Mediterrània. Administrativament, se superposen la divisió estatal en 
províncies (Barcelona, Tarragona, Lleida i Girona) amb una divisió de l'Administració 
catalana en 41 comarques. 
 
En aquests moments, hi ha a Catalunya 946 municipis. D'aquest, 28 no superen els 100 
habitants; 492 es troben entre els 100 i els 1.000 habitants, 254 entre els 1.001 i els  5.000, 
120 entre els 5.001 i els 20.000, 31 entre els 20.001 i els 50.000, i 21 per damunt dels 
50.000 habitants. Tanmateix, el 70% de la població catalana viu en els 45 municipis que 
superen els 20.000 habitants. 
 
Les grans unitats de relleu són els Pirineus-Prepirineus, la Depressió Central o de l'Ebre i el 
Sistema Mediterrani Català, a més de les planes litorals i la Serralada Transversal. 
 
El clima de Catalunya és de tipus mediterrani, amb moltes hores de sol, suau a l'hivern i 
calorós a l'estiu. Els Pirineus i les zones afins tenen clima d'alta muntanya, amb mínimes 
sota 0ºC, precipitacions anuals per damunt de 1.000 mm i neu abundant a l'hivern. A la 
costa, clima suau i temperat, amb temperatures que augmenten de nord a sud, inversament 
a la pluviositat. L'interior, allunyat de la mar, té un clima continental mediterrani, amb hiverns 
freds i estius molt calorosos. 
 
  
Mapa físic de Catalunya 
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La població catalana en l'actualitat supera els 7 milions d'habitants. Segons l'Institut 
d'Estadística de Catalunya la població de Catalunya el 2005 era de 6.995.206 habitants, el 
15,9% del total de la població espanyola. D'aquests, 603.636 o el 8,9% eren estrangers, el 
22,3% del total d'estrangers que habiten a Espanya. Aproximadament 1,5 milions viuen a la 
capital, la ciutat de Barcelona (el 22,8% de la població de Catalunya); i 5 milions viuen a 
l'àrea metropolitana de Barcelona, (el 72,7% de la població total de Catalunya), fent-la una 
de les àrees metropolitanes més grans d'Europa. Per contra, les zones més despoblades de 
Catalunya són les comarques pirinenques. 
Al voltant de 2,5 milions de persones viuen en un radi de 25 km des de la capital. Dins la 
primera corona metropolitana es troben ciutats com ara l'Hospitalet de Llobregat, Badalona, 
Santa Coloma de Gramenet i Cornellà. Les principals poblacions de la segona corona són 
Terrassa, Sabadell, Montcada i Reixac, Granollers, Martorell, Molins de Rei, Sant Feliu de 
Llobregat, Gavà i Castelldefels. 
Catalunya ha rebut diverses onades d'immigrants al llarg del segle XX. El 1900 la població 
de Catalunya era de dos milions d'habitants. En la dècada de 1960 ja comptava amb més de 
cinc milions d'habitants; aquest creixement no només va ser degut a l'explosió demogràfica 
natural, sinó també al gran contingent migratori des de diverses regions d'Espanya, 
especialment d'Andalusia, Múrcia i Extremadura. Una segona onada migratòria hi va arribar 
des de principis de la dècada de 1990, aquesta vegada no només d'altres regions d'Espanya 
sinó de l'estranger. 
 
La taxa de natalitat, el 2005 era de l'11,6% i la taxa de mortalitat, del 8,9%. La taxa de 
creixement poblacional era del 2%. Pel que fa a la piràmide d'edats, el grup més nombrós es 
troba entre els 20 i 50 anys d'edat, i com és el cas de la majoria de les societats europees 
benestants, es percep un envelliment substancial de la població (és a dir, el cohort d'ancians 
cada vegada és major) i alhora un increment en l'esperança de vida, que arriba als 80 anys. 
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Catalunya és un país de recursos naturals limitats que deu la seva prosperitat a la seva 
situació estratègica. El sector primari és gairebé testimonial -amb prou feines aplega el 3% 
de la força laboral-, però dotat de subsectors molt potents que competeixen arreu del món, 
com ara el cava, el vi, el bestiar porcí, la fruita dolça o els derivats carnis. 
 
L'economia catalana ha tingut una base industrial molt important fonamentada en la indústria 
de transformació, inicialment tèxtil, però que ha evolucionat a altres sectors, com l'automòbil 
i els accessoris, la indústria química, l'alimentació, les construccions navals, els mobles, etc. 
Cada cop és més important també la fabricació d'electrodomèstics i de material informàtic i 
telemàtic d'última generació. Les arts gràfiques i la indústria editorial constitueixen un sector 
decisiu dins la indústria catalana, com també la construcció, el creixement de la qual està 
directament associat al desenvolupament turístic. 
  
A aquesta indústria, s'hi ha afegit i alhora s'ha desenvolupat, en èpoques més recents, un 
ampli i diversificat sector terciari, el principal pel que fa a la configuració del PIB i a 
l'ocupació, amb serveis que suposen quantitat i qualitat. Hi destaquen el turisme i els serveis 
que s'hi associen, com també el gran nombre d'empreses vinculades a la publicitat, 
l'explotació de les noves tecnologies i la creació de contingut per a Internet. 
 
Pel que respecta al sistema financer, destaca la centralitat i el poder de les grans caixes 
d'estalvis, que constitueixen el nucli del sistema financer de Catalunya i han estat i són 
decisives en l'estructura de l'estalvi i la inversió al país. Conjuntament, apleguen gairebé el 
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70% dels dipòsits privats catalans. Tenen una influència decisiva en les grans empreses 
catalanes i espanyoles. 
A la Borsa de Barcelona, plenament integrada en el sistema borsari mundial, juntament amb 
el mercat de valors tradicionals, hi destaquen el mercat de futurs i les transaccions en 
accions de companyies petites i mitjanes, en una posició molt semblant a la de l'United 
Securities Market britànic o el Second Marché francès. 
 
 
1.2. L’Àrea Metropolitana de Barcelona. 
 
L’Àrea Metropolitana de Barcelona està integrada per tres organismes territorials de gestió. 
En conjunt ofereix servei a 36 municipis amb una població de 3.186.461 habitants ( INE, 
2008 ) amb una extensió de 636 km2 i una densitat de 5.010 hab/km². 
Es el nucli central de l’àmbit metropolità de Barcelona, que té una població de 4.928.852 
habitants, una superficie de 3236 km2 i una densitat de població de 5.010 hab/km². 
Està constituïda per: 
 
- Mancomunitat de Municipis: integra 31 municipis. Gestiona les àrees comunes 
que afecten a: espais públics, infraestructuras i viabilitat, equipaments, urbanismo 
i vivenda. Agrupa a 3.059.016 habitants i una extensió de 492,6 km².  
- Entitat de Transport: integra 18 municipis. Dóna servei a una població de 
2.819.867 habitantes en una extensión de 334,6 km². Aquests municipis són els 
que formen un estricte continu casc urbà amb la conjuntament amb la capital. 
Creada per a gestionar de forma conjunta els serveis de transport públic de 
viatgers en el seu àmbit territorial. 
- Entitat de Medi Ambient: integra 33 municipis. Dóna servei a una població de 
2.819.867 habitants en una extensión de 334,6 km². Encargada de gestionar els 





L’Àrea Metropolitana de Barcelona es troba a la costa central catala i alvoltant de la seva 
capital. Es poden diferenciar dues zones: 
- La zona limítrofre i que forma una continuació urbana amb Barcelona: està 
delimitada pel mar Mediterrani i la Serra de Collserola. Es troben algunes ciutats 
com Badalona, Santa Coloma de Gramanet, Hospitales del Llobregat, Espulgues 
del Llobregat o Cornellà del Llobregat, on la frontera entre aquests municipis són 
carrers, avingudes o bé els rius Llobregat i Besos. 
- La zona metropolitana adjunta: hi ha diversos núclis de  població en els que 
predominen barris residensials de cases unifamiliars, indústries, boscos…En 
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aquesta zona es troben ciutats com Cerdanyola del Vallès, Sant Vicents dels 
Horts o Sant Cugat del Vallès. 
 
1.2.2. Municipis de l’Àrea Metropolitana. 
 
Ciutat Comarca Organismes Habitants Àrea 
en km² Densitat 
Distància 
Barcelona 
Barcelona Barcelonès MM/ET/EMA 1.615.908 101 15.951 --- 
L'Hospitalet de Llobregat Barcelonès MM/ET/EMA 253.782 12 20.987 limítrofe 
Badalona Barcelonès MM/ET/EMA 216.201 22 10.295 0.2 
Santa Coloma de Gramanet Barcelonès MM/ET/EMA 116.765 7 16.681 limítrofe 
Cornellà de Llobregat Baix Llobregat MM/ET/EMA 84.477 7 12.068 2.3 
Sant Boi de Llobregat Baix Llobregat MM/ET/EMA 80.727 22 3.669 4.9 
Sant Cugat del Vallès Vallès Occidental EMA 74.345 48 1.517 limítrofe 
El Prat de Llobregat Baix Llobregat MM/ET/EMA 62.663 31 2.021 limítrofe 
Viladecans Baix Llobregat MM/ET/EMA 61.718 20 3.086 5.8 
Castelldefels Baix Llobregat MM/ET/EMA 60.572 13 4.535 11.2 
Cerdanyola del Vallès Vallès Occidental MM/EMA 57.758 32 1.925 limítrofe 
Esplugues de Llobregat Baix Llobregat MM/ET/EMA 46.286 5 9.257 limítrofe 
Gavà Baix Llobregat MM/ET/EMA 44.678 31 1.489 20.0 
Sant Feliu del Llobregat Baix Llobregat MM/ET/EMA 42.273 12 3.523 limítrofe 
Ripollet Vallès Occidental MM/EMA 35.661 4 8.915 2.5 
Sant Adrià de Besós Barcelonè MM/ET/EMA 32.734 4 8.184 limítrofe 
Montcada i Reixac Vallès Occidental MM/ET/EMA 32.111 23 1.396 limítrofe 
Sant Joan Despí Baix Llobregat MM/ET/EMA 31.671 6 5.279 2.7 
Barberà del Vallès Vallès Occidental EMA 29.208 8 3.651 4.8 
Sant Vicenç dels Horts Baix Llobregat MM/EMA 27.106 9 3.012 4.5 
Sant Andreu de la Barca Baix Llobregat MM/ET/EMA 25.743 6 4.291 6.1 
Molins de Rei Baix Llobregat MM/EMA 23.544 16 1.472 limítrofe 
Sant Just Desvern Baix Llobregat MM/ET/EMA 15.391 8 1.924 limítrofe 
Badia del Vallès Vallès Occidental MM/EMA 13.975 1 13.975 6.2 
Corbera del Llobregat Baix Llobregat MM 13.133 18 691 5.6 
Castellbisbal Vallès Occidental EMA 11.540 31 372 5.1 
Pallejà  Baix Llobregat MM/EMA 10.819 8 1.352 4.0 
Montgat Maresme MM/ET/EMA 9.778 3 3.259 5.7 
Cervelló Baix Llobregat MM 7.944 22 331 5.2 
Santa Coloma de Cervelló Baix Llobregat MM 7.508 7 1.073 5.3 
Tiana Maresme MM/ET/EMA 7.417 8 927 5.5 
Begues Baix Llobregat EMA 5.898 50 118 13.5 
Torrelles de Llobregat Baix Llobregat MM/EMA 4.974 14 355 7.0 
El Papiol Baix Llobregat MM/EMA 3.781 9 420 2.3 
Sant Climent de Llobregat Baix Llobregat MM/EMA 3.631 11 330 9.2 
La Palma de Cervelló Baix Llobregat MM/EMA 3.009 5 602 5.2 
Total 
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1.3.L’Hospitalet del Llobregat. 
 
L’Hospitalet del Llobregat és un municipi de la comarca del Barcelonés, provincia de 
Barcelona, Comunitat Autònama de Catalunya, Espanta. 
 
Està situat entre els municipis de Barcelona, Espulgues de Llobregat, Cornellà de Llobregat i 
el Prat de Llobregat. Amb una població de 264.404 habitatants ( padró municipal del 2007 ), 
és el segon municipi de Catalunya en número d’habitants. A més, amb 21.174 hab/Km 2 , és 
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EDICTO 
de 29 de enero de 2004, por el que se hace público un acuerdo del Gobierno de la 
Generalidad referente al municipio de L'Hospitalet de Llobregat. 
Exp.: 2002/005015/B 
Modificación puntual del Plan general metropolitano en el sector de la Porta Nord, ámbito 
delimitado por la carretera de Collblanc, el paseo de El Cementiri, la valla oeste del 
cementerio de Sants, la Travessera de Collblanc, la avenida del Torrent de Gornal, la calle 
Felip Pedrell, la calle Ramon Solanich, el límite norte del hospital de la Creu Roja, y la 
avenida Josep Molins, en el término municipal de L'Hospitalet de Llobregat 
A propuesta del consejero de Política Territorial y Obras Públicas, y de conformidad con la 
Comisión Jurídica Asesora, el Gobierno, en fecha 7 de enero de 2004, adopta el siguiente 
acuerdo: 
Aprobar definitivamente la modificación puntual del Plan general metropolitano en el sector 
de la Porta Nord, ámbito delimitado por la carretera de Collblanc, el paseo de El Cementiri, 
la valla oeste del cementerio de Sants, la Travessera de Collblanc, la avenida del Torrent de 
Gornal, la calle Felip Pedrell, la calle Ramon Solanich, el límite norte del hospital de la Creu 
Roja, y la avenida Josep Molins, en el término municipal de L'Hospitalet de Llobregat. 
El expediente quedará, para la consulta y la información que prevé el artículo 101 de la Ley 
2/2002, de 14 de marzo, de urbanismo, en el archivo de planeamiento de la Dirección 
General de Urbanismo del Departamento de Política Territorial y Obras Públicas, avenida 
Josep Tarradellas, 2-6, planta baja, 08029 Barcelona. 
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Contra el anterior acuerdo, que pone fin a la vía administrativa, se puede interponer 
potestativamente recurso de reposición, de conformidad con lo que prevén los artículos 
107.1, 116 y 117 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de régimen jurídico de las 
administraciones públicas y del procedimiento administrativo común, modificada por la Ley 
4/1999, de 13 de enero, ante el Gobierno de la Generalidad, en el plazo de un mes a contar 
desde el día siguiente de la publicación de este Edicto en el DOGC. El recurso se entenderá 
desestimado si pasa un mes sin que se haya dictado y notificado la resolución expresa y 
quedará entonces abierta la vía contenciosa administrativa. 
En cualquier caso, contra el mencionado acuerdo también se puede interponer directamente 
recurso contencioso administrativo, de conformidad con lo que prevén el artículo 116 de la 
mencionada Ley y el artículo 25 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la 
jurisdicción contencioso-administrativa, ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del 
Tribunal Superior de Justicia de Cataluña, en el plazo de dos meses a contar desde el día 
siguiente de la publicación de este Edicto en el DOGC. 
El recurso contencioso administrativo no se podrá interponer si se ha interpuesto recurso de 
reposición hasta que éste haya sido resuelto expresamente o se haya producido su 
desestimación presunta porque haya transcurrido el plazo de un mes, de conformidad con 
los artículos 116.2 y 117.2 de la mencionada Ley 4/1999. 
Barcelona, 29 de enero de 2004 
Mercè Albiol i Núñez 
Secretaria de la Comisión de Urbanismo 
de Cataluña 
Anexo 
Normas urbanísticas de la modificación puntual del Plan general metropolitano en el sector 
de la Porta Nord, ámbito delimitado por la carretera de Collblanc, el paseo de El Cementiri, 
la valla oeste del cementerio de Sants, la Travessera de Collblanc, la avenida del Torrent de 
Gornal, la calle Felip Pedrell, la calle Ramon Solanich, el límite norte del hospital de la Creu 
Roja y la avenida Josep Molins, de L'Hospitalet de Llobregat. 
Capítulo I 
Disposiciones de carácter general  
Artículo 1 
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Esta figura de planeamiento tiene naturaleza de modificación puntual del Plan general 




La vigencia de esta modificación será indefinida, de acuerdo con el artículo 72 del Decreto 
legislativo 1/1900, de 12 de julio, por el que se aprueba la refundición de los textos legales 
vigentes en Cataluña en materia urbanística. 
Artículo 3 
Ámbito territorial 
El ámbito territorial de la modificación puntual del Plan general metropolitano en el sector de 
la Porta Nord está demarcado en el plano núm. 2. 
Artículo 4 
Régimen urbanístico del suelo 




1. Esta modificación puntual del Plan general metropolitano se ha redactado de acuerdo con 
lo que establece el artículo 75 del Decreto legislativo 1/1990, de 12 de julio. 
2. Las referencias a las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano están en el 
Texto refundido de la modificación de determinados artículos de las Normas urbanísticas del 
Plan general metropolitano de Barcelona, publicado en el DOGC de 5.12.1988. 
3. En aquello no previsto o regulado por esta Ordenanza reguladora de la modificación 
puntual del Plan general metropolitano en el sector del Mercat Central de Collblanc será de 
aplicación las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano y las Ordenanzas 
metropolitanas de edificación (OME).  
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Obligatoriedad del planeamiento 
1. Las determinaciones urbanísticas de esta modificación obligan a las Administraciones 
públicas y a los particulares, y, en consecuencia, toda intervención en su ámbito territorial, 
de uno u otro tipo, deberá ajustarse. 
2. Los tramos de las calles Felip Pedrell y Aigües de Llobregat colindantes del ámbito y 
dando a zona verde, mantendrán sus parámetros edificatorios así como la edificabilidad que 
le correspondía antes de esta modificación. Los mismos, sólo podrán ser alterados por otra 
figura de planeamiento equivalente a una nueva modificación del Plan general metropolitano 
o una revisión de este Plan general metropolitano. Los tramos de las calles Finestrelles y Dr. 
Ramon Solanich quedan con los mismos parámetros edificatorios y la misma edificabilidad 
con el ajuste del ámbito realizado. 
Artículo 7 
Desarrollo de la ordenación 
1. La ordenación establecida en esta modificación, en lo que concierne a la zona residencial, 
deberá ajustarse mediante la formulación de Estudios de detalle, con el contenido y límites 
establecidos en el artículo 65 del Reglamento de planeamiento urbanístico. 
2. Para la ejecución de la urbanización será necesaria la aprobación del correspondiente 
proyecto de urbanización. 
3. La tramitación de esta modificación no será obstáculo para la realización de proyectos de 
urbanización, como son el trazado del tranvía y la configuración de las rotondas, siempre 
que no se contradigan con ésta. 
Artículo 8 
Suspensión de licencias 
Se suspende el otorgamiento de licencias en el ámbito delimitado en el plano núm. 2, en 
cumplimiento de lo que dispone el artículo 41 del Decreto legislativo 1/1990, de 11 de julio. 
Capítulo II 
Regulación de los sistemas 
Artículo 9 
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1. Esta modificación califica diferentes terrenos de sistemas, y de acuerdo con su necesidad 
los distribuye en los siguientes tipos: 
Sistema viario. 
Sistema de espacios libres. 
Sistema de equipamientos comunitarios. 
Sistema de dotaciones para viviendas para jóvenes. 
2. La regulación de estos sistemas se realiza según lo establecido en las Normas 
urbanísticas del Plan general metropolitano. 
Artículo 10 
Sistema viario (clave 5) 
1. Se compone, en el ámbito de la modificación, del suelo identificado con la clave 5 que 
corresponde a la red local y que se encuentra demarcado en el plano número 6. 
2. La red viaria local se define según lo establecido en los artículos 196.3, 197.1 y 197.2 de 
las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano. 
Artículo 11 
Sistema de espacios libres (clave 6b) 
1. Se compone, en el ámbito de la modificación, del suelo identificado con la clave 6b que 
corresponde a parques y jardines urbanos de nueva creación de carácter local y que se 
encuentra demarcado en el plano número 6. 
2. El régimen de aplicación en el sistema de espacios libres (6b) es el contenido en los 
artículos 202 y 203 de las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano. 
3. Se admite el uso del subsuelo en zonas verdes para aparcamientos soterrados, en 
aplicación de la Ordenanza de aparcamiento de L'Hospitalet de Llobregat. 
En concreto, deberá garantizarse el uso del techo superior como espacio libre público, por lo 
que deberá prever una cobertura de tierras de 1,50 m para poder ajardinarse. La titularidad 
de este aparcamiento será pública con régimen de concesión. 
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Sistema de equipamientos comunitarios (clave 7 a) y existentes 
1. Se compone, en el ámbito de la modificación, del suelo identificado con la clave 7a que 
corresponde a existentes equipamientos comunitarios, de carácter local y que se encuentran 
demarcados en el plano número 6. 
2. Las condiciones de edificación de los equipamientos comunitarios se ajustarán, mediante 
un Plan especial, a lo establecido en el artículo 217.2 de las Normas urbanísticas del Plan 
general metropolitano. 
3. El equipamiento será de tipo docente y deportivo. 
Artículo 13 
Sistema de dotaciones para viviendas para jóvenes (clave 10hj) 
1. Definición: 
1.1  Se califica como dotación de viviendas para jóvenes, mediante la clave 10hj, el suelo 
urbano del municipio de L'Hospitalet de Llobregat que se destina a la construcción de 
viviendas en régimen de alquiler asequible y destinado expresamente a la gente joven para 
facilitar a este colectivo el acceso a la vivienda dentro de la ciudad. 
1.2  La nueva calificación de dotación para jóvenes (10hj) se integra como uso dotacional 
dentro del concepto de sistemas del Plan general metropolitano, si bien diferenciado del de 
equipamientos, con el régimen propio definido, en terrenos de dominio público. 
1.3  El suelo que se afecta a este destino es el que consta en el plano número 6 de esta 
modificación del Plan general metropolitano incorporando el ámbito y la calificación 
propuesta. 
2. Destino de la dotación de vivienda para jóvenes: 
2.1  El suelo calificado de dotación de vivienda para jóvenes se destina a la construcción de 
viviendas en las condiciones establecidas en el artículo 4. Los usos dotacionales definidos 
en el artículo 212 de las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano, compatibles 
con la vivienda, se admiten como uso no principal. 
2.2  Las plantas bajas se destinarán a equipamientos comunitarios y dotaciones así como a 
los servicios complementarios de la vivienda. 
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2.3  La mutación del destino del suelo, del de dotación de viviendas para jóvenes, clave 
10hj, a otro uso dotacional de los previstos en el artículo 212 de las Normas urbanísticas 
requerirá su nueva afectación a equipamiento comunitario, clave 7b, mediante un Plan 
especial. 
2.4  Los usos complementarios y dotacionales, admitidos en el régimen de usos previsto, en 
tanto que complementarios, quedan sujetos al mismo régimen de concesión y de derecho de 
superficie que los de viviendas para jóvenes. 
3. Condiciones de edificación: 
3.1  La edificación en el suelo calificado de dotación de viviendas para jóvenes se ajustará al 
tipo de ordenación, intensidad edificatoria y condiciones de edificación, definidos en el 
siguiente cuadro y siempre de acuerdo con las condiciones de su entorno: 
Superficie: 1.306 m2. 
Tipo de ordenación: volumetría específica. 
Edificabilidad máxima: 5.224 m2. 
Número máximo de plantas: PB+3PP. 
Número máximo de viviendas: 70. 
3.2  La edificación podrá desarrollarse por licencia directa, en las condiciones establecidas 
en el anterior apartado. 
3.3  La modificación de las condiciones de edificación definidas en este documento 
supondrá la tramitación de la figura urbanística adecuada para su resolución. 
3.4  Para todo aquello no regulado expresamente en esta Normativa rigen las disposiciones 
de las Normas urbanísticas para el tipo de ordenación asignado al correspondiente suelo. 
3.5  El edificio de vivienda para jóvenes deberá cumplir las condiciones mínimas de 
habitabilidad que resultan de las Ordenanzas metropolitanas de edificación, del Decreto 
28/1999, de 9 de febrero y disposiciones legales vigentes en materia de vivienda de 
aplicación simultánea. 
4. Desarrollo y gestión del suelo con clave 10hj: 
4.1  Las viviendas se promoverán en régimen de alquiler y en las condiciones que permitan 
acogerse a las medidas de financiación de actuaciones protegidas en materia de vivienda 
(establecidas en el Decreto 201/1988, de 30 de julio, por el que se establecen las ayudas 
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públicas en materia de vivienda a cargo de la Generalidad de Cataluña y se regula la gestión 
de las ayudas previstas en el Real decreto 1186/1988, de 12 de junio, para el periodo 1998-
2001, y los que en su caso los desarrollen o sustituyan). 
4.2  El desarrollo y gestión de la dotación de viviendas para jóvenes se acogerá al siguiente 
régimen: 
El suelo es de titularidad pública municipal y la gestión y construcción de las viviendas podrá 
realizarse por el Ayuntamiento directamente, con convenio con otra Administración o bien 
con participación de la iniciativa privada, mediante el otorgamiento de un derecho de 
superficie o concesión administrativa. 
4.3  En caso de otorgar un derecho de superficie éste será por un plazo máximo de 50 años. 
4.4  El Ayuntamiento podrá establecer convenios con otras Administraciones públicas, o 
entidades dependientes de ellas, con el fin de desarrollar en suelos de que sean titulares, 
dotaciones de viviendas para jóvenes. 
Capítulo III 
Regulación de las zonas 
Artículo 14 
Identificación 
1. Esta modificación establece dos zonas de ordenación: 
Zona sujeta a ordenación volumétrica (clave 18). 
Zona sujeta a ordenación volumétrica en régimen de protección (clave 18p). 
2. Las condiciones de edificación y de uso y los parámetros reguladores de estas zonas son 
los determinados en esta Ordenanza, y en aquello no regulado expresamente corresponde 
la aplicación de los preceptos establecidos en las Normas urbanísticas para la zona 18 del 
Plan general metropolitano. 
Artículo 15 
Zona sujeta en ordenación volumétrica (clave 18) 
1. Definición: 
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Esta zona comprende los terrenos edificables con frente a la carretera de Collblanc, tal 
como se configuran en los planos de ordenación. 
2. Ordenación del volumen edificable: 
La ordenación física de la zona 18 se establece basándose en los parámetros 
característicos del tipo de ordenación según composición de volúmenes o edificación 
volumétrica específica, según la modalidad de configuración unívoca o precisa, tal como se 
define en el artículo 259 de las Normas urbanísticas del Plan general metropolitano. 
3. Parámetros reguladores: 
a) Definición geométrica. 
Los parámetros para los diferentes volúmenes, tal como se designan y grafían en los planos 
7.1 y 7.4, son los siguientes: 
Volumen I 
Superficie de parcela: 932 m2. 
Altura reguladora: PB+7PP o 25 m. 
Edificabilidad máxima: 3.840 m2. 
Cota de referencia: 59,02. 
Número máximo de viviendas: 33. 
Volumen II 
Superficie de parcela: 870 m2. 
Altura reguladora: PB+9PP o 31 m. 
Edificabilidad máxima: 7.570 m2. 
Cota de referencia: 58,20 m. 
Número máximo de viviendas: 63. 
Volumen III 
Superficie de parcela: 1.578 m2. 
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Altura reguladora: PB+17PP o 55 m. 
Edificabilidad máxima: 13.330 m2. 
Cota de referencia: 58,20. 
Número máximo de viviendas: 120. 
Volumen V 
Superficie de parcela: 870 m2. 
Altura reguladora: PB+9PP o 31 m.  
Edificabilidad máxima: 7.570 m2. 
Cota de referencia: 57,82. 
Número máximo de viviendas: 63. 
Volumen VI 
Superficie de parcela: 1.515 m2. 
Altura reguladora: PB+17PP o 55 m. 
Edificabilidad máxima: 13.330 m2. 
Cota de referencia: 57,82. 
Número máximo de viviendas: 120. 
b) Edificabilidad: 
La edificabilidad residencial máxima en la zona 18 es de 40.800 m2. 
Las plantas situadas por debajo de la cota de referencia, y que su techo esté situado a más 
de 1 m por encima del nivel de tierras definitivo, computarán a efectos de edificabilidad. 
c) Número máximo de viviendas: 
El número máximo de viviendas para la zona 18 será de 399 viviendas para todo el sector. 
En estas 399 viviendas están incluidas las 32 viviendas protegidas que junto con las 60 de la 
clave 18p conforman el 20% del número total de viviendas. 
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Las alineaciones del perímetro donde debe situarse unívocamente la edificación se 
determinan en el plano núm. 7.1. 
La ocupación de la edificación en planta baja es la que se fija en los planos núm. 7.2, 7.3 y 
7.4 y será obligatoria. 
La ocupación máxima de las plantas subterráneas, será la que se delimita en los planos 6 y 
7.1. 
e) Parcelación. 
Esta modificación establece una parcelación mínima para la zona 18, que se desarrolla de la 
siguiente manera: 
Parcela 1: bloque I. 
Parcela 2: bloque II. 
Parcela 3: bloque III. 
Parcela 5: bloque V. 
Parcela 6: bloque VI. 
Ésta parcelación podrá modificarse mediante agregación de las mencionadas parcelas 
mínimas, que no se podrán, sin embargo, subdividir en más pequeñas. 
La parcelación deberá justificarse mediante proyecto de reparcelación, teniendo en cuenta 
los siguientes requerimientos: 
I) No podrán modificarse los parámetros establecidos en estas Normas. 
II) No podrá modificarse la geometría de los volúmenes. 
III) Deberá mantenerse la coherencia formal y funcional entre los diferentes volúmenes. 
IV) La reparcelación deberá ser compatible con las condiciones de uso establecidas en 
estas normas. 
V) En caso de agrupación, el número resultante de viviendas de las nuevas parcelas será el 
global proporcional del sumatorio de sus superficies agrupadas en planta. 
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4. Condiciones de uso. 
Los usos permitidos en la zona 18 serán los siguientes: 
a) Planta baja: se admite uso de oficinas, comercial y vivienda. 
b) Planta primero y segundo sótano: se admite el uso de aparcamiento. Sólo se admitirá el 
uso de oficinas y comercial si se dota al local de las adecuadas medidas técnicas para 
prevenir los riesgos de incendios, evacuación, y todos los que pudiera generar la actividad 
que se desarrolle. 
c) Otras plantas subterráneas: sólo se admite aparcamiento. 
d) Plantas piso: se admiten todos los usos tal como se definen en el artículo 306 de las 
Normas urbanísticas del Plan general metropolitano, a excepción del industrial. 
e) Otras plantas subterráneas: las zonas en planta subterránea soterradas que superan la 
ocupación en planta baja, y que tienen uso exclusivo de aparcamiento, deberán permitir el 
ajardinamiento en su coronamiento con una capa de tierras de 1,5 de profundidad, y serán 
de uso público a pesar de su titularidad privada. 
f) Comercial. Los usos comerciales admitidos quedarán limitados a los de estricta 
competencia municipal, de acuerdo con la Ley 17/2000, de 29 de diciembre, de 
equipamientos comercial y con el establecido en el PTSEC. 
Artículo 16 
Zona sujeta a ordenación volumétrica en régimen de protección (clave 18p) 
1. Definición: 
Esta zona comprende los terrenos edificables con frente a la carretera de Collblanc, tal 
como se configuran en los planos de ordenación. 
2. Ordenación del volumen edificable: 
La ordenación física de la edificación de la zona 18p se establece basándose en los 
parámetros característicos del tipo de ordenación según composición de volúmenes o 
edificación volumétrica específica, según la modalidad de configuración unívoca o precisa, 
tal como se define en el artículo 259 de las Normas urbanísticas del Plan general 
metropolitano. 
3. Parámetros reguladores. 
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a) Definición geométrica: 
Los parámetros para esta zona, tal como se designan y grafían en los planos 7.1 y 7.4, son 
los siguientes: 
Volumen IV 
Superficie de parcela: 783 m2. 
Altura reguladora: PB+7PP o 25 m. 
Edificabilidad máxima: 3.840 m2. 
Cota de referencia: 57,82. 
Número máximo de viviendas: 60. 
El resto de viviendas protegidas hasta el 20% del número total de viviendas que indica la 
resolución del consejero de Política Territorial y Obras Públicas, o sea 32 viviendas, estarán 
incluidas en otro bloque de los de clave 18, eso sin incrementar el número máximo de 
viviendas determinado por esta modificación. 
b) Edificabilidad. 
La edificabilidad máxima absoluta en la zona de clave 18p es de 3.840 m2. 
Las plantas situadas por debajo de la cota de referencia, y que su techo esté situado a más 
de 1 m por encima del nivel de tierras definitivo, computarán a efectos de edificabilidad. 
c) Número máximo de viviendas. 
El número máximo de viviendas para la zona de clave 18p será de 60 viviendas. 
d) Alineaciones. 
Las alineaciones del perímetro donde debe situarse unívocamente la edificación se 
determinan en el plano núm. 7.1. 
La ocupación de la edificación en planta baja es la que se fija en los planos núm. 7.2, 7.3 y 
7.4 y será obligatoria. 
La ocupación máxima de las plantas subterráneas, será la que se delimita en los planos 6 y 
7.1. 
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Esta modificación establece una parcela única para la zona de clave 18p, y no podrá 
modificarse. 
4. Condiciones de uso. 
Los usos permitidos en la zona con clave 18p serán los siguientes: 
a) Planta baja: se admite uso de oficinas y comercial y vivienda. 
b) Planta primero y segundo sótano: se admite el uso de aparcamiento. Sólo se admitirá el 
uso de oficinas y comercial si se dota al local de las adecuadas medidas técnicas para 
prevenir los riesgos de incendios, evacuación, y todos los que pudiera generar la actividad 
que se desarrolle. 
c) Otros plantas subterráneas: sólo se admite aparcamiento. 
d) Plantas piso: se admiten todos los usos tal como se definen en el artículo 306 de las 
Normas urbanísticas del Plan general metropolitano, a excepción del industrial. 
e) Comercial. Los usos comerciales admitidos quedarán limitados en los de estricta 
competencia municipal, de acuerdo con la Ley 17/2000, de 29 de diciembre, de 
equipamientos comercial y con lo establecido en el PTSEC. 
5. Régimen de protección. 
Todas las viviendas de la zona con clave 18p deberán acogerse a alguno de los regímenes 
de protección que la legislación vigente dictamine. 
Artículo 17 
Edificaciones y usos fuera de ordenación 
Aprobado definitivamente este Plan, en las edificaciones existentes fuera de ordenación sólo 
se admitirán las obras de mantenimiento. 
Capítulo IV 
Gestión del planeamiento 
Artículo 18 
Unidad de actuación  
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Esta modificación delimita una única Unidad de actuación coincidente con la totalidad del 
ámbito definido en el plano 2. 
Artículo 19 
Sistema de actuación 
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Zona subjecta a ordenació volumètrica (18) 
 
Article 333. Definició. 
 
Aquesta zona comprèn àrees de sòl urbà, urbanitzades o en procés d’urbanització amb 
elements suficients per a la qualificació de sòl urbà, en la qual l’edificació correspon al tipus 
d’ordenació per volumetria específica, segons Pla Parcial o ordenació d’illa definitivament 
aprovats o amb concreció de volum específic. 
 
Article 334. Ordenació del volum edificable. 
 
1. A les zones qualificades com a subjectes a ordenació volumètrica que comptessin amb 
planejament anterior aprovat o amb concreció de volum específic aprovat, s’han d’aplicar les 
condicions següents: 
 
a. L’edificació s’ha de regir pel que disposen els plans parcials o ordenacions d’illa. 
Pel que no s’especifica en aquests s’han d’aplicar les Normes d’aquest Pla General i, en 
especial, les contingudes als articles 225/4, 229, 233, 234 i 262/2a c. 
 
b. La superfície de sostre edificable ha de ser la que resulti de l’ordenació 
volumètrica establerta. 
 
c. Malgrat el que es disposa al paràgraf primer, prevaldran les alineacions establertes 
en aquest Pla General, quan siguin diferents de les fixades al Pla Parcial o ordenació d’illa. 
 
2. A les zones no incloses al número anterior caldrà redactar plans especials en 
concordança amb l’articulat de les ordenances metropolitanes d’edificació i els seus 
annexos. 
 
Article 335. Tipus d’ordenació. 
 
Correspon a la composició de volums o edificació volumètrica específica.  
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Article 336. Modificació de l’ordenació. 
 
1. Hauran d’aprovarse Plans Especials i, si escau, Estudis de Detall. 
 
a. Quan aquest Pla General modifiqui alguna de les determinacions del pla parcial o 
ordenació d’illa, que no siguin aquelles a què es refereixen els articles esmentats a l’article 
334/1. 
 
b. Quan resulti aconsellable la modificació de volums o de la seva ordenació. 
 
c. Quan als sectors no urbanitzats totalment, sigui aconsellable l’augment dels 
sistemes o de les dotacions. 
 
d. Quan es determini que sigui objecte de revisió per aquest Pla General. 
 
2. Els Plans Especials i, si escau, els Estudis de Detall no podran augmentar la superfície de 
sostre edificable ni alterar el tipus d’ordenació ni augmentar la superfície de sostre edificable 
ni alterar el tipus d’ordenació ni augmentar el nombre d’habitatges fixats als plans 
l’ordenació dels quals es modifiqui. 
 
 
Article 225. Planta baixa. 
 
1. La planta baixa es defineix per als diferents tipus d’ordenació de l’edificació segons les 
normes següents: 
 
a. Al tipus d’ordenació segons alineacions de vial, la planta baixa per a cada parcel·la 
és aquella el paviment de la qual està situat entre 0,60 m. per damunt i 0,60 m. per sota de 
la rasant del vial, en els punts de major i menor cota, respectivament, que corresponen a la 
parcel·la. En els casos en què, a conseqüència del pendent, existeixi més d’una planta que 
se situï dins dels límits establerts al paràgraf anterior, s’entendrà per planta baixa per a cada 
tram de frontal de parcel·la la de posició inferior. En els casos de parcel·les amb frontal a 
dos vials oposats, es referirà la cota de planta baixa a cada front, com si es tractés de 
parcel·les diferents, la profunditat de les quals assoleixi el punt mitjà de l’illa. 
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b. Al tipus d’ordenació d’edificació aïllada, té la consideració de planta baixa aquella 
planta o part d’aquesta situada damunt del soterrani real o possible. 
 
c. Als altres tipus d’ordenació de l’edificació, la planta baixa serà determinada al 
corresponent pla o estudi de detall en relació amb el soterrani i a la cota de referència de 
planta baixa tal com es defineix a l’article 261 d’aquestes Normes. 
 
2. L’alçada lliure mínima de la planta baixa serà la següent: 
 
Tipus d’ordenació Altra referència Alçada 
 
Edif. segons alineacions de vial 3,70 m. 
Edificació aïllada - planta baixa oberta 3,00 m. 
- planta baixa tancada 2,50 m. 
Altres tipus d’ordenació 2,75 m. 
 
Al tipus d’ordenació segons alineacions de vial, l’alçada mínima de sostre de la planta baixa  
el que fa a la cota de referència de l’alçada reguladora serà de 4 m. per a amplades de vial 
de 20 m. o més, i de 3,70 m. per a amplades menors de 20 m.  
 
3. No es permet el desdoblament de la planta baixa amb dues plantes, segons la modalitat 
de semisoterrani i entresòl. 
 
4. Al tipus d’ordenació segons alineacions de vial, es permeten els entresolats en planta 
baixa quan formin part del local ubicat a l’esmentada planta i no tinguin accés independent 
des de l’exterior, i s’hauran de complir les condicions següents: 
 
a. Els entresolats s’han de separar un mínim de 3 m. de la façana de l’edifici. 
b. L’alçada lliure mínima, per sota i per sobre serà de 2,50 m.; això no obstant, si la 
part superior es destina a dipòsit de materials, l’altura mínima es redueix en l’esmentada part   
2,10 m. 
c. L’entresolat no podrà prolongarse i ocupar l’espai lliure interior d’illa. 
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d. La construcció dels entresolats no ha d’implicar distorsió en la composició estètica 
de la façana de l’edifici. Les solucions de reculada de la planta baixa per efecte de la 
construcció d’entresolats, s’han de regir per aquestes Normes pel que fa a les reculades de 
l’edificació. Els ajuntaments respectius podran limitar o, si és el cas, prohibir aquesta solució 
als àmbits determinats que constitueixin un context històric o tradicional. 
 
e. Els entresolats no constitueixen superfície de sostre edificable independent de la 
planta baixa i no són atribuïbles al còmput de l’edificabilitat que pugui ser ordenada 
mitjançant estudis de detall. 
 
5. Al tipus d’ordenació d’edificació aïllada no es permeten les plantes d’entresolat. 
 
6. Als altres tipus d’ordenació les plantes entresolat es podran admetre quan així ho 
determini, expressament, el pla especial o estudi de detall, i en aquests casos la seva 
superfície s’ha d’incloure al còmput de l’edificabilitat. 
 
 
Article 229. Cossos sortints. 
 
1. Els cossos sortints habitables o ocupables, tancats, semitancats o oberts, que 
sobresurten de la línia de façana o de l’alineació de l’espai lliure interior de l’illa, o de 
l’alineació de l’edificació, han de complir, sempre, el que disposa aquest article. 
 
2. Són cossos sortints tancats els miradors, tribunes i similars amb tots els costats amb 
tancaments no desmuntables. Són cossos sortints semitancats els cossos volats que tinguin 
tancat totalment algun dels seus contorns laterals mitjançant tancaments no  desmuntables i 
opacs, com són les galeries i similars que reuneixin aquestes característiques. 
 
Són cossos volats oberts les terrasses, balcons i similars. 
 
3.  a. La superfície en planta dels cossos sortints tancats s’han de computar a efectes de 
l’índex d’edificabilitat net i de la superfície del sostre edificable.  
b. La mateixa regla s’ha d’aplicar als cossos sortints semitancats. Això no obstant, a 
l’efecte del càlcul de la superfície de sostre edificable, no s’ha de computar la partque sigui 
oberta per tots els costats, a partir d’un pla paral·lel a la línia de façana. 
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c. Els cossos sortints oberts no s’han de computar a efectes del càlcul de la 
superfície del sostre edificable. S’han de computar a l’efecte de l’ocupació màxima a la 
planta baixa i en el tipus d’ordenació d’edificació aïllada, a més també a l’efecte de 
separacions a les llindes de parcel·la. 
 
4. En tots els tipus d’ordenació es prohibeixen els cossos sortints a la planta baixa. 
 
5. S’admeten, amb les excepcions o restriccions establertes a les Normes aplicables a cada 
zona, els cossos sortints, a partir de la planta primera. 
 
6. S’entén per pla límit lateral de vol el pla normal a la façana que limita el vol de tot tipus de 
cossos sortints en planta pis. Aquest pla límit de vol se situa a 1 m. de la mitgera. 
 
 
Article 233. Celoberts. 
 
1. Els celoberts poden ser interiors o mixtos. Són interiors els celoberts que no s’obren a 
espais lliures o a vials, i són mixtos els oberts a aquests espais. 
 
2. La dimensió i superfície mínima obligatòria dels celoberts interiors depèn de llur alçada. 
La dimensió del celobert interior ha de ser la que permeti inscriure a l’interior seu un cercle 
de diàmetre igual a un sisè de la seva alçada, amb un mínim de 3 m. que no produeixi en 
cap punt de la seva planta estrangulacions de menys de 2 m. i que les seves superfícies 
mínimes obeeixin a la taula següent: 
 
3. Els celoberts mixtos, que són els oberts per alguna o algunes de les seves cares a espais 
lliures o vials, hauran de respectar les distàncies mínimes entre parets fixades pel diàmetre 
del cercle inscriptible que diu el número anterior d’aquest article. No seran aplicables, 
contràriament, a aquests celoberts, les superfícies mínimes fixades a la taula anterior. Les 
parets dels celoberts mixtos s’han de considerar com a façanes a tots els efectes. 
 
4. El celobert serà mancomunat quan pertanyi al volum edificable de dues o més finques 
contigües. Serà indispensable, als efectes d’aquestes Normes, que l’esmentada comunitat 
de pati s’estableixi per escriptura pública, inscrita al Registrede la Propietat. 
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Els patis mancomunats s’han de regir, pel que fa a la forma i dimensions, pel que es disposa 
per als patis interiors i els mixtos. 
 
5. Als efectes del que disposa aquest article sobre celoberts interiors, s’han de tenir en 
compte, a més les regles següents: 
 
a. Les llums mínimes entre murs del celobert no podran reduirse amb sortints o 
altres elements o serveis, com són els safareigs. 
 
b. L’alçada del celobert a efectes de determinació de la seva superfície, s’han 
d’amidar en nombre de plantes des de la més baixa que el necessiti servida pel celobert fins 
a la més elevada. 
 
c. El paviment del celobert ha d’estar, com a màxim, un metre per damunt del nivell 
de sòl de la dependència a il·luminar o ventilar. 
 
d. Els celoberts podran cobrirse amb claraboies, sempre que es deixi un espai 
perifèric lliure sense tancaments de cap classe, entre les parets del celobert i la claraboia, 
amb una superfície de ventilació mínima del 20 per 100 superior a la del celobert. 
 
 
Article 234. Patis de ventilació. 
 
 
1. Els patis de ventilació poden ser interiors o mixtos, com els celoberts. 
 
2. La dimensió i superfície mínima obligatòria dels patis de ventilació depèn de l’alçada. La 
dimensió del pati ha de ser la que permeti inscriurehi un cercle de diàmetre igual a un setè 
de l’alçada total de l’edifici, amb un mínim de 2 m. que no produeixi en cap punt de la planta 
estrangulacions de menys de 2 m. i amb una superfície mínima segons la taula següent: 
 
3. Regiran quant als patis de ventilació les regles següents: 
a. No és permès de reduir les llums mínimes interiors amb sortints. 
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b. L’alçada del pati, a efectes de determinació de la superfície, s’ha d’amidar en 
nombre de plantes, des de la més baixa que el necessiti, fins a la més alta servida pel pati. 
 
c. El paviment del pati ha d’estar, com a màxim, a un metre per damunt del nivell del 
sòl de la dependència a ventilar o il·luminar. 
 
4. Els patis de ventilació mixtos han de complir condicions anàlogues a les establertes per 
als celoberts mixtos. 
 
5. Els patis de ventilació podran cobrirse amb claraboies, sempre que es deixi un espai 
perifèric lliure sense tancament de cap tipus, entre la part superior de les parets del  pati i la 
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ENQUESTA D'OPINIÓ SOBRE LA DEMANDA 
                      
           
DADES 





Lliberal / Autònom  
Resident en un centre de negocis Si  
  
No  
Interressat en contestar 
  
Si  
    
No  
           
Com valora el funcionament dels Centres de Negocis 
   
      












Quin grau d'importància té per a vosté els espais comuns en un edifici d'oficines? 
      












Ordeni de major a menor prioritat els serveis que a continuació s'exposen per a un  
centre d'oficines 
        
           
 
Taula de treball  
     
 
Hall entrada/recepció visites 
     
 
Espais comuns  
     
 
Espais per al descans  
     
 
Sales d'espera   
     
 
Espais lúdics i activitats de lleure 
    
 
Espais exteriors / terrasses 
     
 
Cafeteria   
     
 
 
Recepció trucades / secretaria 
     
           
Econòmicament quines prioritats té? 
      
           
 
Màxim serveis i qualitats, preu alt 
    
 
Mínim cost 
       
 
 
Màxima relació qualitat-preu 
     
           
Què opina de compartir espais de treball? 
     
      












Creu en la participació i la cooperació en la feina? 
    
      












Es planteja o s'ha plantejat la possibilitat de treballar en oficines compartides? 
         
  SI   NO    
   
 
   
 
   
* La puntuació correspon a una escala de 5 valors que corresponen als aspectes de molt  
negativament ( 1 ) fins a molt possitivament ( 5 ) 
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Ud A B C D TOTAL 
Acondicionament del terreny 
  
        
  
Preparació del terreny  
    
 
m2 Desbroçar, anivellar i neteja del terreny 1,000 65,00 15,00  980,00
m2 Extracció de capa vegetal 1,000 65,00 15,00  980,00
Excavacions a cel obert  
    
 
m3 Buidat general per a sòtan + estesa de graves 2,000 65,00 15,00 3,50 6.860,00
m3 Excavació de rasses per a fonaments aïllats 8,000 1,50 2,50 1,20 36,00
   
    
 
Transport i carga de terres  
    
 
m3 Transport amb camió al abocador 1,000 65,00 15,00 3,50 1,10 7.546,00
Fonaments   
        
  
Fonaments comuns  
    
 
m3 Sabates aïllades de formigó armat 8,000 1,50 2,50 1,20 36,00
m3 Riostres de cimentació 10,000 0,40 0,40 6,00 9,60
Fonaments especials  
    
 
ud 
Desplaçament, muntatge i desmuntatge a obra i 
retirada de l'equip de perforació de pantalles. 1,000
    
1,00
m2 Mur pantalla 1,000 160,00 7,00  1.120,00
ml Muret guia per a mur pantalla 2,000 160,00   320,00
ml Viga de coronació per a mur pantalla 1,000 160,00   160,00
Estructura de formigó armat   
        
  
Pilars   
    
 
m3 Pilars de secció rectangular 96,000 0,40 0,40 3,00 46,08
Forjats        
m2 Forjat reticular amb cassetons no recuperables      9.420,00
 Psòtan 1, 2 i pbaixa 3,000 65,00 15,00 2.940,00
 ppis 9,000 60,00 12,00 6.480,00
Ram de paleta           
  
Façana        
m2 Fulla interior de façana amb gero      6.026,00
 2,000 60,00  31,00 3.720,00
 2,000 12,00  31,00 744,00
 a descomptar el 35% de façana en finestes  1.562,00
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Envans        
m2 Envans amb plaques de cartó guix 10,000
   280,00 2.800,00
 mitja d'envans per planta 280m2      
Cobertes   
        
  
Coberta plana  
    
 
m2 Coberta plana transitable 1,000 60,00 15,00 720,00 980,00
Revestiments exteriors           
  
Façana        
m2 Revestiment de façana ventilada amb peces      2.902,00
 2,000 60,00  31,00 3.720,00
 2,000 12,00  31,00 744,00
 a descomptar el 35% de façana en finestes  -1.562,00
Revestiments interiors           
  
Arrebossats        
m2 Arrebossats en paraments verticals reglejat 20,000   82,50 1.650,00
 mitja 82,5m2 per bany      
Enguixats        
m2 Enguixat en paraments verticals reglejat      2.839,20
 pbaixa 2,000 65,00 3,00  390,00
 pbaixa 2,000 15,00 3,00  90,00
 ppis 18,000 60,00 3,00  3.240,00
 ppis 18,000 12,00 3,00  648,00
 a descomptar el 35% de façana en finestes 1,000 4.368,00 -0,35  -1.528,80
Aplacat        
m2 Aplacat de paraments verticals amb rajola ceràmica 20,000   82,50 1.650,00
 mitja 82,5m2 per bany      
Cel ras        
m2 Cel ras amb registrable amb safates d'hacer galvanitzat       7.460,00
 pb 1,000 65,00 15,00  980,00
 ppis 9,000 60,00 12,00  6.480,00
Paviments exteriors           
  
Sub-base        
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment 1,000 60,00 5,00  300,00
Paviments de rajola  
  
   
m2 Paviment de rajola 1,000 60,00 5,00  300,00
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Paviments interiors           
  
Sub-base        
m2 Recrescuda de paviement amb morter de ciment      7.460,00
 pb 1,000 65,00 15,00  980,00
 ppis 9,000 60,00 12,00  6.480,00
Paviments de rajola       
m2 Paviment de rajola      7.460,00
 pb 1,000 65,00 15,00  980,00
 ppis 9,000 60,00 12,00  6.480,00
Fusteria exterior           
  
Finestres        
p.a. Finestres oscil·lobatants amb vidre de càmara d'aire 1,000    1,00
Portes        
p.a. Portes d'entrada d'alumini amb vidre de càmara d'aire 1,000    1,00
Fusteria interior           
  
Portes        
p.a. Porta d'una fulla de fusta amb marc d'envà 1,000    1,00
Pintura           
  
m2 
Pintura en paraments verticals amb una capa selladora 
i dues d'acabats      5.639,20
 pbaixa 2,000 65,00 3,00  390,00
 pbaixa 2,000 15,00 3,00  90,00
 ppis 18,000 60,00 3,00  3.240,00
 ppis 18,000 12,00 3,00  648,00
 a descomptar el 35% de façana en finestes 1,000 4.368,00 -0,35  -1.528,80
 Envans amb plaques de cartó guix 1,000 2.800,00   2.800,00
m2 
Pintura en paraments horitzontals amb una capa 
selladora i dues d'acabats 1,000   
 
16.280,00
 pbaixa 1,000   980,00 980,00
 ppis 9,000   720,00 15.300,00
m2 Pintura i tractaments sobre ferro i fusta 
 
   
 
160,00
  2,000 65,00   130,00
  2,000 15,00   30,00
Aparells sanitaris 
        
  
  
p.a. Aparells sanitaris 1,000
   
 
1,00
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Ajudes de ram de paleta         
  
  
Ajudes a instal·ladors     
 
 
p.a. Ajudes en instal·lació de sanejament 1,000   1,00 1,00
p.a. Ajudes en instal·lació de electricitat 1,000   1,00 1,00
p.a. Ajudes en instal·lació de climatització 1,000   1,00 1,00
p.a. Ajudes en instal·lació de gas 1,000   1,00 1,00
p.a. Ajudes en instal·lació de fontaneria 1,000   1,00 1,00
p.a. Ajudes en instal·lació de audivisuals i telecomunicació 1,000   1,00 1,00
Intal·lacions         
  
  
p.a. Instal·lació de sanejament 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació d'electricitat 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació de climatització 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació de gas 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació de fontaneria 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació d'audivisuals i telecomunicacions 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació de protecció contra incendis 1,000   1,00 1,00
p.a. Instal·lació d'aparells elevadors 1,000   1,00 1,00
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Comparatiu costos  




AMIDAMENT Constructora 1 Constructora 2 Constructora 3 Mitja 
Acondicionament del terreny 
                
189.348,20 
Preparació del terreny                
m2 






Excavacions a cel obert                
m3 
Buidat general per a sòtan + 
estesa de graves 6.860,00 13,60 93.321,68 22,57 154.796,62 15,10 103.562,34 17,09 117.226,88 
m3 
Excavació de rasses per a 
fonaments aïllats 36,00 5,77 207,72 6,80 244,80 6,80 244,80 6,46 232,44 
Transport i carga de terres                
m3 
Transport amb camió al 
abocador 7.546,00 9,19 69.347,74 9,19 69.347,74 8,22 62.028,12 8,87 66.907,87 
Fonaments   
              
610.534,73 
Fonaments comuns                
m3 
Sabates aïllades de formigó 
armat 36,00 563,99 20.303,53 616,47 22.192,81 633,61 22.810,04 604,69 21.768,79 
ud 
Transport amb camió al 
abocador 9,60               
Fonaments especials                
ud 
Desplaçament, muntatge i 
desmuntatge a obra i retirada de 
l'equip de perforació de 
pantalles. 1,00 4.438,06 4.438,06 3.740,32 3.740,32 3.103,86 3.103,86 3.760,75 3.760,75 
ml Mur pantalla 160,00 3.187,13 509.940,97 3.411,57 545.851,59 3.095,01 495.201,38 3.231,24 516.997,98 
ml Muret guia per a mur pantalla 320,00 91,43 29.257,60 117,72 37.670,40 76,80 24.576,00 95,32 30.501,33 
ml 
Viga de coronació per a mur 
pantalla 160,00 230,95 36.951,98 252,04 40.325,73 220,25 35.239,93 234,41 37.505,88 
Estructura de formigó armat   
              
1.972.189,64 
Pilars                 
m3 Pilars de secció rectangular 46,08 2.746,02 126.536,66 2.724,41 125.540,74 2.434,21 112.168,33 2.634,88 121.415,25 
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Forjats                 
m2 
Forjat reticular amb cassetons 
no recuperables 9.420,00 210,44 1.982.385,89 183,50 1.728.536,24 195,48
1.841.401,0
5 196,47 1.850.774,39 
Ram de paleta 
                
283.036,51 
Façana                 
m2 
Fulla interior de façana amb 
gero 6.026,00 30,28 182.467,28 25,41 153.120,66 30,83 185.781,58 28,84 173.789,84 
Envans                 
m2 
Envans amb plaques de cartó 
guix 2.800,00 35,38 99.064,00 42,80 119.840,00 38,87 108.836,00 39,02 109.246,67 
Cobertes 
                
53.803,44 
Coberta plana                
m2 Coberta plana transitable 980,00 53,68 52.609,43 55,25 54.149,58 55,77 54.651,32 54,90 53.803,44 
Revestiments exteriors 
                
527.864,13 
Façana                 
m2 
Revestiment de façana ventilada 
amb peces de pedra 2.902,00 180,68 524.333,36 174,73 507.066,46
190,28
552.192,56 181,90 527.864,13 
Revestiments interiors 
                
370.051,94 
Arreboss
ats                 
m2 
Arrebossats en paraments 
verticals reglejat 1.650,00 7,88 13.002,00 8,85 14.602,50 9,24 15.246,00 8,66 14.283,50 
Enguixat
s                 
m2 
Enguixat en paraments verticals 
reglejat 2.839,20 8,19 23.253,05 11,92 33.843,26 10,74 30.493,01 10,28 29.196,44 
Aplacat                 
m2 
Aplacat de paraments verticals 
amb rajola ceràmica 1.650,00 35,54 58.641,00 31,27 51.595,50 37,31 61.561,50 34,71 57.266,00 
Cel ras                 
m2 
Cel ras amb registrable amb 
safates d'hacer galvanitzat   7.460,00 35,23 262.815,80 43,28 322.868,80 29,79 222.233,40 36,10 269.306,00 
Paviments exteriors 




              
  
m2 
Recrescuda de paviement amb 
morter de ciment 300,00 8,83 2.649,00 8,50 2.550,00 8,06 2.418,00 8,46 2.539,00 
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Paviments de rajola                
m2 Paviment de rajola 300,00 43,82 13.146,00 45,54 13.662,00 42,25 12.675,00 43,87 13.161,00 
Paviments interiors 




                
m2 
Recrescuda de paviement amb 
morter de ciment 7.460,00 8,83 65.871,80 8,50 63.410,00 8,06 60.127,60 8,46 63.136,47 
Paviments de rajola                
m2 Paviment de rajola 7.460,00 39,54 294.968,40 35,68 266.172,80 41,96 313.021,60 39,06 291.387,60 
Fusteria exterior 
                
392.605,12 
Finestres                
p.a. 
Finestres oscil·lobatants amb 
vidre de càmara d'aire, 
enreixats, baranes.. 1,00 376.052,04 376.052,04 358.997,63 358.997,63 430.065,60 430.065,60 388.371,75 388.371,75 
Portes                  
p.a. 
Portes d'entrada d'alumini amb 
vidre de càmara d'aire 1,00 3.807,00 3.807,00 4.567,00 4.567,00 4.326,10 4.326,10 4.233,37 4.233,37 
Fusteria interior 
                
85.634,00 
Portes                 
p.a. 
Porta d'una fulla de fusta amb 
marc d'envà 1,00 86.903,00 86.903,00 93.456,00 93.456,00 76.543,00 76.543,00 85.634,00 85.634,00 
Pintura 
                
89.296,55 
m2 
Pintura en paraments verticals 
amb una capa selladora i dues 
d'acabats 5.639,20 5,70 32.143,44 2,66 15.000,27 3,57 20.131,94 3,98 22.425,22 
m2 
Pintura en paraments 
horitzontals amb una capa 
selladora i dues d'acabats 16.280,00 5,70 92.796,00 2,66 43.304,80 3,57 58.119,60 3,98 64.740,13 
m2 
Pintura i tractaments sobre ferro 
i fusta 160,00 18,00 2.880,00 11,60 1.856,00 10,36 1.657,60 13,32 2.131,20 
Aparells sanitaris   
              
91.349,02 
p.a. Aparells sanitaris 1,00 87.671,37 87.671,37 96.107,11 96.107,11 90.268,57 90.268,57 91.349,02 91.349,02 
Ajudes de ram de paleta 
                
33.374,11 
Ajudes a instal·ladors                
p.a. 
Ajudes en instal·lació de 
sanejament 1,00   0,00 0,00  0,00 0,00 0,00 
p.a. Ajudes en instal·lació de 1,00 6.540,60 6.540,60 5.214,26 5.214,26 7.645,90 7.645,90 6.466,92 6.466,92 
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Ajudes en instal·lació de 
climatització 1,00 10.345,00 10.345,00 13.200,48 13.200,48 12.112,38 12.112,38 11.885,95 11.885,95 
p.a. Ajudes en instal·lació de gas 1,00 1.450,00 1.450,00 2.254,29 2.254,29 1.789,30 1.789,30 1.831,20 1.831,20 
p.a. 
Ajudes en instal·lació de 
fontaneria 1,00 5.434,26 5.434,26 7.365,90 7.365,90 6.450,60 6.450,60 6.416,92 6.416,92 
p.a. 
Ajudes en instal·lació de 
audivisuals i telecomunicació 1,00 7.347,90 7.347,90 6.437,20 6.437,20 6.534,26 6.534,26 6.773,12 6.773,12 
Intal·lacions   
              
4.595.692,97 
p.a. Instal·lació de sanejament 1,00 109.650,38 109.650,38 167.183,54 167.183,54 107.685,02  128.172,98 128.172,98 
p.a. Instal·lació d'electricitat 1,00 585.462,61 585.462,61 599.787,44 599.787,44 562.396,67 562.396,67 582.548,91 582.548,91 




5 2.143.407,15 2.143.407,15 
p.a. Instal·lació d'enllumentat 1,00 225.104,70 225.104,70 241.177,37 241.177,37 228.660,57 228.660,57 231.647,55 231.647,55 
p.a. Instal·lació de fontaneria 1,00 206.959,24 206.959,24 206.206,53 206.206,53 177.956,51 177.956,51 197.040,76 197.040,76 
p.a. 
Instal·lació d'audivisuals i 
telecomunicacions 1,00 572.469,39 572.469,39 847.647,00 847.647,00 702.102,00 702.102,00 707.406,13 707.406,13 
p.a. 
Instal·lació de protecció contra 
incendis 1,00 402.666,02 402.666,02 311.972,04 311.972,04 293.623,92 293.623,92 336.087,33 336.087,33 
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